Sygn. akt. I C 614/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 grudnia 2018 r.

Sad Okregowy Warszawa Praga w Warszawie Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Marcin Kolakowski

Protokolant: Agnieszka Koltuniak

po rozpoznaniu w dniu 5 grudnia 2018 r. w Warszawie, na rozprawie

sprawy z powbddztwa M. R.,

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...)
. )ww.,

o uchylenie uchwaly;

1. uchyla uchwate sady Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul (...)
(...)wW.nr (...) zdnia 15 lutego 2017 .;

2. zasadza od Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul (...)
(...) wW. na rzecz M. R. kwote 577 zl (pie¢set siedemdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

SSO Marcin Kolakowski

Sygn. akt. I C 614/17

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym do Sadu w dniu 9 czerwca 2017 roku M. R. wniést o uchylenie uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowe;j
nieruchomoéci przy ul. (...) w W. z dnia 15 lutego 2017 roku o nr (...) podjetej w sprawie wyrazenia zgody na montaz
urzadzen klimatyzacyjnych oraz zasadzenie kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu powdd twierdzil, ze zaskrzona uchwala zostala sformulowana w sposoéb ogoélny i nieprecyzyjny
oraz jest sprzeczna z przepisami prawa tj. z art. 22 pkt 3 ppkt 4 ustawy o wlasnosci lokali z uwagi na to, ze
deleguje na zarzad Wspolnoty mozliwo$¢ wyrazenia zgody na montaz urzadzen klimatyzacji, mimo, ze zmiana
przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspolnej jest czynno$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia
wspolng i wymaga zgody wlascicieli lokali wyrazonej w formie uchwaly. Ponadto wskazal, ze ww. uchwala w
istotny sposéb narusza jego interesy, jako cztonka Wspoélnoty gdyz zaklada posadowienie jednostek zewnetrznych
jedynie na poziomie plyty balkonowej, co przy balkonach zabudowanych szklanymi plytami do wysokoS$ci 105 cm
powoduje, Ze generowane przy normalnej pracy i wywiewane na zewnatrz przez te jednostki gorace powietrze bedzie
utrudnia¢ lub wrecz uniemozliwia¢ korzystanie z balkonéw podczas pracy klimatyzacji, a nadto takie posadowienie
jednostek zewnetrznych zmniejsza przestrzen uzytkowa balkondéw oraz nie zapewnia optymalnych warunkow
usuwania goracego powietrza — wentylacji. W ocenie powoda nieuzasadnione jest takze, aby odprowadzanie
powstajacej podczas pracy instalacji wody (skroplin) mozliwe bylo tylko na wlasny balkon a nie do instalacji
kanalizacji oraz zobowigzanie wlasciciela do dostarczenia projektu odprowadzania skroplin bez sprecyzowania, kto
jest uprawniony do jego wykonania i co taki projekt powinien zawieraé. Dodatkowo zdaniem powoda konieczno$é
przygotowania specjalistycznego projektu do tak prostej czynno$ci jak wylot skroplin na posadzke balkonu jest
niepotrzebnym generowaniem kosztéw. Powod zakwestionowal takze zapis uchwaly o niedopuszczalnosci montazu



urzadzen klimatyzacji nad ciagiem pieszo — jednym, wskazujac, Ze z jednej strony nie istnieje legalna definicja tego
pojecia, z drugiej pod balkonami przemieszczaja sie piesi i poruszaja samochody, a z trzeciej nie jest wiadome,
o ktora czes$c instalacji chodzi tj. zewnetrzna czy wewnetrzna. Zdaniem powoda uchwata zaklada takze montaz
urzadzen o niskim poziomie wibracji i halasow (kategoria A) mimo, ze taka kwalifikacja halasu, czy wibracji urzadzen
klimatyzacyjnych w ogble nie wystepuje, a nadto takie uksztaltowanie uchwaly bez okreslenia poziomu wysokoSci
wibracji i halasu moze prowadzi¢ do zbyt duzej uznaniowos$ci zarzagdu Wspolnoty w zakresie wyrazania zgody na
montaz urzadzen klimatyzacyjnych, co do ww. wskaznikéw. Powdd zaznaczyl takze, ze zaskarzona uchwala godzi
w jego interesy zwlaszcza finansowe gdyz zaktada kosztowny nadzér budowlany, ktory jest niezbedny przy nowych
inwestycjach, czy rozbudowie budynkéw. Konkludujac powod wskazal, ze ww. uchwala zawiera bledy merytoryczne
i jest nieprecyzyjna, co moze uniemozliwi¢ montaz instalacji klimatyzacyjnej, a jej zapisy nie zostaly poparte zadna
opinig rzeczoznawcy i zbyt ograniczaja czlonkéw Wspolnoty przez ustalenie ograniczen nieznajdujacych oparcia w
obowiazujacych przepisach prawa.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) w W. wniosla o oddalenie
powodztwa oraz zasadzenie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwana zarzucila, ze powdd wnidst pozew do Sadu po uplywie ustawowego
terminu do zaskarzenia uchwaly, ze czlonkowie pozwanej Wspolnoty nie odnieéli korzy$ci na skutek podjecia
zaskrzonej uchwaly, ze uchwala ta upowaznia zarzad do wydania zgody na montaz klimatyzacji po spelnieniu
wymog6w okreélonych ta uchwala, wobec czego nie moze by¢ traktowana jako przekroczenie kompetencji zarzadu
wyrazonych w art. 22 u.w.l., skoro nie zmienia przeznaczenia czeéci nieruchomosci wspolnej, ze zaden z balkonéow
nie znajduje sie w calo$ci poza elewacja zewnetrzng, ze uchwala nie wymaga sporzadzania specjalistycznego projektu,
oraz ze choé¢ nie ma legalnej definicji pojecia ,cigg pieszo — jezdny” to posluguje sie nim Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r., w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki
iich usytuowanie, a jako termin techniczny jest powszechnie rozumiany jako przejécia, drogi, dojécia przeznaczone
dla pieszych, jak i pojazdow. Nadto pozwana wskazala, ze kategoria A jest oznaczeniem dla urzadzen o okreslonym
poziomie zuzycia energii w tym wytwarzanego halasu za$ intencjg wprowadzenia omawianego zapisu do uchwaly byto
odwolanie sie do powszechnie sosowanych oznaczen urzadzen. Konieczno$¢ nadzoru nad pracami montazowymi jest
uzasadniony ingerencja w czeSci wspolne budynku za$ przedstawienia dokumentacji planu usytuowania urzadzenia
i odprowadzania skroplin wynika z konieczno$ci utrzymania w nalezytym stanie czeSci wspolnych budynku w tym
elewacji budynku.

W toku postepowania strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

M. R. jest wlaScicielem lokalu nr (...) potozonego w budynku przy ul. (...) w W. i czlonkiem Wsp6lnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy ul. (...) w W..

Dowéd: informacja z GUS k. 16; wydruki z ksiegi wieczystej k. 25-65.

Powod przygotowal i zglosil do poddania pod glosowanie projekt uchwaty Wspdlnoty w sprawie zamontowania na
elewacji budynku prywatnej instalacji klimatyzacji. Urzadzenie mialo by¢ zamontowane na elewacji budynku poza
balkonem powoda, nad wjazdem do garazu i czeScia ciagu pieszo — jezdnego. Po przeprowadzeniu glosowania, projekt
uchwaly powoda nie uzyskal wymaganej wiekszoéci glos6w. Administrator budynku proponowal powodowi, aby
zamontowal jednostke zewnetrzna klimatyzacji na stronie bocznej budynku. Powo6d z uwagi na mozliwe trudnosci z
konserwacjg tak zamontowanego urzadzenia klimatyzacji nie zaakceptowat takiego rozwigzania.

Dowéd: wykaz uchwat k. 21-22; projekt uchwaly wraz z zalacznikiem k. 17-18, zeznania powoda M. R. k. 133-135;
zeznania Swiadka Z. L. k. 123-125.



W dniu 15 lutego 2017 roku Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w W. wiekszoécia 66,23
% w trybie indywidulanego zbierania gloséw, podjela uchwale nr(...)w sprawie wyrazenia zgody na montaz
urzadzen Kklimatyzacyjnych. W § 1 uchwaly wskazano, ze czlonkowie Wspdlnoty wyrazaja zgode na montaz
urzadzen klimatyzacyjnych przez wlascicieli poszczegblnych lokali mieszkalnych w obrysie ich wlasnych balkonow,
z posadowieniem ich na plaszczyznie wierzchniej plyty balkonowej, z zachowaniem bezkolizyjnego dostepu do
nich oraz ze odprowadzanie skroplin z urzadzenia jest dopuszczalne tylko i wylacznie na balkon wlasSciciela
lokalu montujacego urzadzenie klimatyzacyjne. Nadto wskazano, ze dopuszcza sie montaz klimatyzatorow w
technologii i konstrukeji o niskim poziomie wibracji i halasu (kategoria A). Z § 2 wynika, ze niedopuszczalny
jest montaz urzadzenia klimatyzacyjnego nad ciggiem pieszo — jezdnym, za$ z § 3, ze przed przystapieniem do
montazu urzadzenia klimatyzacyjnego nalezy przedstawic certyfikat dopuszczenia go do stosowania w budownictwie
oraz plan odprowadzania skroplin i miejsce montazu. W § 4 wskazano, ze montaz urzadzenia klimatyzacyjnego
jest dopuszczalny po uzyskaniu pisemnej zgody Zarzadu Wspoélnoty, ktory jest zobowigzany do jej wydania
po przedstawieniu wszystkich wymaganych dokumentéw. Zgodnie z § 5 uchwaly prace montazowe musza byc
nadzorowane przez osobe z uprawnieniami budowlanymi o specjalizacji konstrukcyjno — budowlanej oraz z
waznym zaswiadczeniem przynaleznosci do Polskiej Izby Inzynieréw Budownictwa. Caly koszt montazu urzadzenia
klimatyzacyjnego ponosi wlasciciel (§ 6).

Powod uzyskat informacje o wynikach powyzszego glosowania w dniu 28 kwietnia 2017 roku z wiadomoéci e-mail
wyslanej na jego adres z adresu e-mail administratora Wspolnoty. Powod nie wyrazil uprzednio zgody na doreczanie
mu korespondencji e-mail.

Dowdd: uchwala k. 19; wiadomo$é e-mail k. 20; wykaz uchwat k. 21-22;

Celem podjetej ww. uchwaly bylo unikniecie zagrozenia, jakie stwarzaé¢ mogto zamontowanie klimatyzacji na elewacji
nad ciagiem pieszo — jezdnym, za$ celem bezkolizyjnego dostepu do urzadzen mialo by¢ zapewnienie mozliwosci
sprawnej konserwacji klimatyzacji. Sposoéb odprowadzenia skroplin z klimatyzacji okre$§lony w ww. uchwale mial
na celu unikniecie wycieku skroplin na elewacje budynku. Konieczno$¢ korzystania z ustlug profesjonalistéw oraz
montazu klimatyzatoré6w o odpowiednich parametrach mial natomiast shuzy¢ zapewnieniu niskiego poziomu halasu
i wibracji oraz zapewnic prawidlowe wykonanie montazu.

Dowdéd: zeznania $wiadka Z. L. k. 123-125.
Powdd zaskarzyl uchwale w dniu 9 czerwea 2017 roku wnoszac pozew do Sadu.
Dowdéd: koperta z data stempla pocztowego k. 66.

Pismem z dnia 11 sierpnia 2018 roku powo6d wystapit do Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w
W. z wnioskiem o zgode na montaz klimatyzacji. Jako lokalizacje urzadzenia wskazal miejsce poza obrysem swojego
balkonu. W odpowiedzi zarzad pozwanej Wspolnoty nie wyrazil zgody na montaz klimatyzacji we wskazanym przez
powoda miejscu, z uwagi na proponowana lokalizacje na elewacji budynku.

Dowdéd: zeznania $wiadka Z. L. k. 123-125; wniosek i potwierdzenia doreczenia k. 132 — 136; odpowiedz k. 137 — 138.
Dokonujqc powyzszych ustalen i majqc je na uwadze, Sqd zwazyl, co nastepuje:

W rozpoznawanej sprawie niesporne bylo to, ze powdd jest legitymowany do zaskarzenia ww. uchwaly, jak roéwniez
to, ze zaskarzona uchwala zostal podjeta przez czlonkéw pozwanej Wspdlnoty wiekszoscia glosow.

Okoliczno$ciami spornymi bylo to, czy powod zaskarzyl ww. uchwale w ustawowym szeSciotygodniowym terminie,
czy zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa oraz czy narusza zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wsp6lng lub w inny spos6b narusza interesy powoda, jako czlonka pozwanej Wspdlnoty.



Sad przyznal moc dowodowg wszystkim dowodom z dokumentéw, jakie zostaly zgromadzone w niniejszej sprawie,
uznajac, ze stanowia one pelnowarto$ciowy material dowodowy. Autentyczno$¢ i wiarygodnos$é tych dokumentéw nie
byla bowiem przez strony kwestionowana. Strony dokonywaly jedynie odmiennej wykladni ich treSci, w zaleznoSci
od podnoszonych twierdzen i zglaszanych zarzutéw. Takie stanowisko stron procesu, w ocenie Sadu rozpoznajgcego
niniejsza sprawe, nie mialo jednak wplywu na autentyczno$é i wiarygodnoé¢ dowoddéw z dokumentow.

Sad dal wiare zeznaniom zlozonym przez $wiadka Z. L., ktory w sposob szczegotowy odniodst sie do podjetych wuchwale
zagadnien i wskazal motywy podjecia przez pozwana Wspdlnote tej uchwaly. Sad dal takze wiare zeznaniom powoda.
Powyzsza pozytywna ocena zeznah powoda odnosi sie, co oczywiste wylacznie do wskazanych przez niego okolicznosci
faktycznych a nie ocen, czy motywow dzialania.

Sad oddalil wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego majac na wzgledzie, ze dla rozstrzygniecia
sprawy nie zachodzi konieczno$¢ skorzystania z wiadomosci specjalnych. Nadto przeprowadzenie tego dowodu nie
wplyneloby ostatecznie na wynik zapadlego rozstrzygniecia, a jedynie zbednie przedltuzylo czas rozpoznania niniejszej

sprawy.
W ocenie Sadu powddztwo bylo zasadne, wobec czego zaskrzona uchwatla podlegala uchyleniu.

Powod sformulowal swoje roszczenie na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali.
Z przepisu tego wynika, ze wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami
prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo, jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolna, lub w inny spos6b narusza jego interesy. Uprawnienia wszystkich wiascicieli lokali sa w powyzszym zakresie
jednakowe. W mysl ust. 2 tego przepisu powoddztwo moze byé wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w
terminie 6 tygodni od podjecia uchwaly na zebraniu albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treSci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Zarowno w doktrynie jak i orzecznictwie przyjmuje sie, ze termin przewidziany w art. 25 ust. 2 u.w.l. jest terminem
zawitym. Oznacza to, ze po jego uplywie prawo do zaskarzenia uchwaly wygasa. Co za tym idzie uchwata Wspoélnoty
podjeta z naruszeniem prawa po nie zaskarzeniu jej w terminie 6 tygodni jest obowiazujaca i podlega wykonaniu.

W rozpoznawanej sprawie zawiadomienie o treéci uchwaly zostalo powodowi przestane w dniu 28 kwietnia 2017
roku droga elektroniczna. Pow6d wskazal, ze nie wyrazil zgody na komunikowanie sie z nim drogg elektroniczng
i jednocze$nie podal, ze uzyskal informacje o uchwale dopiero w dniu 29 maja 2017 roku. Termin do zaskarzenia
uchwaly nalezy liczy¢ od dnia powiadomienia powoda o tresci uchwaly, a nie jedynie zawiadomienia o wynikach
glosowania. Inaczej méwiac pozwana zobowiazana byla nie tylko zawiadomi¢ powoda o wynikach glosowania, ale i
przestaé tre$¢ podjetych uchwat. Z uwagi na to, ze pow6d wniost pozew do Sadu w dniu 9 czerwca 2017 r., to zachowat
szeSciotygodniowy ustawowy termin do zaskarzenia ww. uchwaly niezaleznie od przyjecia za date zawiadomienia o
tresci uchwaly daty 28 kwietnia, czy 29 maja 2017 r. Dzieh 28 kwietnia 2017 roku byl najwcze$niejszym mozliwym
terminem, od ktoérego mozna bylo liczy¢ bieg sze$ciotygodniowego ustawowego terminu do zaskarzenie ww. uchwaly.
Uplywal on w dniu 9 czerwca 2017 r., a zatem w dniu, w ktérym powo6d nadal do Sadu pozew w polskiej placowce
pocztowej operatora publicznego domagajac sie uchylenia uchwaly nr (...). Zawiadomienie powoda o tresci podjetej
uchwaly mozliwe jest w kazdy sposob, ktory pozwala mu na zapoznanie sie z tredcia tej uchwaly, przy czym
ustawodawca nie wskazal na zaden sposob (forme) ww. zawiadomienia. W konsekwencji zarzut pozwanej w tym
zakresie, jako niezasadny zostal oddalony.

W art. 2 ust. 2 u.w.l. zawarta zostala definicja "samodzielnego lokalu mieszkalnego" w rozumieniu ustawy
i stanowigcego odrebng nieruchomo$é, natomiast w art. 3 ust. 2 u.w.l. sformulowano definicje ustawowa
"nieruchomo$ci wspolnej". Wymienione przepisy sa wiec Zrodlem przyjetego w ustawie dychotomicznego podzialu na
dwie kategorie nieruchomo$ci, a mianowicie stanowig podstawe wyodrebnienia samodzielnego lokalu mieszkalnego
jako odrebnej nieruchomosci, a ponadto nieruchomo$ci wspolnej, ktorej elementami sa m.in. cze$ci budynku
niesluzace wylacznie do uzytku wtascicieli lokali.



Zgodnie z art. 3 ust 2 u.w.l. nieruchomoé¢ wspdlna stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie shuza
wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Przepis ten odwoluje sie zatem do kryterium funkcjonalnego, wskazujac, ze
nieruchomos$cia wspoélna sa te czeéci nieruchomosci, ktére "nie stuzg wylacznie do uzytku wlascicieli lokali". W
judykaturze postuluje sie, by pojeciu "uzytku" na gruncie przepisu art. 3 ust. 2 u.w.l. nadac szerszy zakres, ktéry musi
by¢ odnoszony wlasnie do funkcji, jaka pelni dana czesé nieruchomosci wspoélnej. W konsekwencji, kazda czesé, ktorej
funkcja wykracza poza sfere odrebnego lokalu, powinna by¢ uznawana za nalezaca do nieruchomosci wspoélnej (tak
m.in. SA w S. w wyroku z dnia 29 grudnia 2016 r. w sprawie I ACa 523/16).

Zasady korzystania z nieruchomosci wspoélnej przez wilascicieli lokali tworzacych Wspolnote mieszkaniowa reguluja
przepisy art. 206 i 207 k.c., uzupeklione przez art. 12 u.w.l. i 13 u.w.l. W my$l przepisu art. 12 u.w.l,, przy zachowaniu
wynikajacego z art. 140 k.c. prawa do wylacznego korzystania z wlasnoéci indywidualnej, kazdy wlasciciel zostaje
ograniczony w prawach do korzystania ze wspolwlasnosci w ten sposob, ze nie moze z niej korzysta¢ wylgcznie
dla swoich potrzeb, a jedynie moze z niej wspolkorzystaé (korzysta¢ razem z innymi), i to tylko zgodnie z jej
przeznaczeniem. Kazdy wlasciciel lokalu ma wiec prawo do bezposredniego korzystania z calej nieruchomoéci
wspolnej. Réwnolegle jednak identyczne uprawnienia przystuguja pozostalym wspoétwlascicielom. W tym ukladzie
uprawnienie kazdego z wla$cicieli lokalu splata sie z jego obowigzkiem poszanowania analogicznych praw pozostatych
wladcicieli lokali. Uprawnienie do wspotkorzystania z nieruchomos$ci wspoélnej jest ograniczone przez identyczne
uprawnienia pozostalych wspoétwlascicieli i przeznaczenie nieruchomoéci wspolnej (tak SA w Szczecinie w wyroku z
dnia 8 listopada 2012 r. w sprawie I ACa 587/12).

Sprawami Wspdlnoty kieruje zarzad, ktéry reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy Wspoélnota a
poszczegblnymi wlascicielami lokali (art. 21 ust. 1 u.w.l.). Zarzad podejmuje czynnos$ci zwyklego zarzadu samodzielnie,
za$§ do podjecia czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali
wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umow
stanowiacych czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust 11 2
u.w.l.). Czynno$cig przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu jest m. in. zmiana przeznaczenia czeSci nieruchomosci
wspolnej (ust. 3 art. 22 u.w.l.). Co oczywiste powyzsze odnosi sie do nieruchomos$¢ wspolnej tj. gruntu oraz czeSci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali, a nie lokali stanowigcych odrebny
przedmiot wlasnoéci. Inaczej moéwié¢ zaré6wno czynnoéci zarzadu, jak i uchwaly Wspdlnoty mieszkaniowej moga
dotyczy¢ wylacznie nieruchomo$é wspoélnej tj. gruntu oraz czeéci budynku i urzadzen, ktére nie stuza wylacznie do
uzytku wilascicieli lokali i nie mogg ingerowaé w przedmiot odrebnej wlasnosci.

Wspdlnota mieszkaniowa nie jest zatem uprawniona do podejmowania uchwal ingerujacych w sfere wykonywania
praw wlascicielskich w odniesieniu do wyodrebnionego lokalu, w tym uchwat zakazujacych okre§lonego sposobu
korzystania z lokalu.

Sciana zewnetrzna budynku i elewacja budynku z pewnoécig stanowig przedmiot przymusowej wspolwlasnoéci
wladcicieli lokali, o ktérej mowa w art. 3 ust. 1 u.w.l. i jednocze$nie cze$¢ wspo6lna nieruchomosci. Elewacja
moze by¢ wykorzystywana w celu umieszczenia klimatyzatoréw, reklam, szyldow, czy innych urzadzen, przy czym
takie korzystanie wykracza poza zakres korzystania z cze$ci wspoélnej nieruchomoéci w ramach przystugujacych
poszczegdlnym wlaScicielom udzialow we wspdlwlasnoséci. Wspdlwlasciciele nie moga wywiesza¢ na elewacji
nieruchomoéci wspdlnej wedlug swego uznania klimatyzatoréw, reklam, tablic, czy szyldow. Wspolwlasciciel
nieruchomos$ci wspolnej nie moze bowiem korzystac z czeéci wspolnej dowolnie, stosownie do swoich potrzeb. Moze
z niej jedynie wspolkorzysta¢ w sposob nie zaklécajacy korzystania przez innych wspotwlasdcicieli. Umieszczenie
klimatyzatora powoduje trwale badz czasowe przeznaczenie zajetej cze$ci wylacznie na potrzeby osoby, ktoéra zawiesila
urzadzenie i prowadzi do sytuacji, ze jeden ze wspotwlascicieli korzysta z czeSci wspdlnej w szerszym zakresie,
niz pozostali, uzyskujac z tego tytulu korzy$é. Zamontowanie klimatyzatora na $cianie elewacji zawsze wiaze sie z
uszkodzeniem $ciany i elewacji, a nadto moze nieestetycznie wygladac¢. Wlascicielom lokali polozonych w poblizu
klimatyzatora moze nadto przeszkadzaé halas, czy wytwarzane wibracje, gdy urzadzenie pracuje, co takze przemawia
za tym, aby decyzje w kwestii montazu klimatyzatoréw na elewacji byly podejmowane przez wszystkich wtascicieli



Wspolnoty Mieszkaniowej. Zainstalowanie zatem klimatyzatora na elewacji budynku jest czynnoScia przekraczajaca
zwykly zarzad i do jej przeprowadzenia potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali, w ktorej wyraza oni zgode na
dokonanie tej czynno$ci (art. 22 ust. 2 u.w.l).

W orzecznictwie nie budzi takze kontrowersji stanowisko, ze wobec braku jurydycznych kryteriéw, pozwalajacych na
dookreslenie pojecia "balkon" przyja¢ nalezy, ze pod pojeciem "balkonu" jako czeéci budynku, stanowiacej zarazem
cze$c sktadowa lokalu rozumie¢ nalezy te tylko jego cze$é, ktora stuzy wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu. Jest
nig przestrzen wewnetrzna, z reguly wyodrebniona podloga i balustrada, a niekiedy takze $cianami bocznymi i
sufitem, z wylaczeniem zawsze $ciany przedniej, ktorej brak pozwala na uznanie tej czeéci budynku za balkon i
umozliwia zarazem korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem. Wobec powyzszego elementy architektonicznej
konstrukeji balkonu trwale polaczone z byla budynku i na ogo6l usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni
wykorzystywanej do wylacznego zaspokojenia potrzeb wlasciciela lokalu, uzna¢ nalezy za takie cze$ci budynku, ktore
nie shuza wylgcznie do uzytku wilasciciela lokalu, a w konsekwencji - z mocy art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali -
powinny by¢ kwalifikowane, jako stanowigce cze$¢ nieruchomoséci wspoélnej (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
7 marca 2008 r., III CZP 10/08).

Umieszczenie zatem przez jednego z czlonkdw Wspdlnoty klimatyzatora na Scianie zewnetrznej budynku, na
jego elewacji, ogranicza wspolposiadanie i prawo do korzystania z przedmiotu wspoélwlasnosSci przez pozostalych
wlaécicieli, a nadto nie jest sposobem korzystania zgodnym z przeznaczeniem tej cze$ci wspolnej powodujac de
facto zmiane jej przeznaczenia. Sciana zewnetrzna budynku wielorodzinnego i jego elewacja z istoty swej nie jest
przeznaczona na indywidualny montaz urzadzen wentylacyjnych czy klimatyzacyjnych shuzacych jedynie jednemu z
wlascicieli lokali. Przeznaczenie tych czeSci wspolnych determinuja bowiem wymogi konstrukeyjne i architektoniczne
samego budynku, w rozumieniu art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz.
U. z 2017 r. poz. 1332). Nie wymaga rowniez dowodu teza, ze umieszczenie urzadzenia klimatyzacyjnego oraz
przewodow umozliwiajacych korzystanie z niego na elewacji budynku przez jednego z whascicieli lokali, powoduje
trwale przeznaczenie zajetej czeSci wspodlnej wylacznie na jego potrzeby, co uniemozliwia korzystanie z niej przez
pozostalych wspoélwlascicieli. W konsekwencji jeden ze wspotwlascicieli posiada rzecz wspdlna w szerszym zakresie,
niz czynia to pozostali wspotwladciciele. W tym stanie rzeczy, bez potrzeby prowadzenia w tej kwestii postepowania
dowodowego nalezalo przyjaé, ze umieszczenie przez powoda klimatyzatora na elewacji budynku stanowi ingerencje w
prawo wspoltkorzystania przez pozostalych czlonkoéw Wspoélnoty z czeSci wspdlnej budynku i narusza jej przeznaczenie.
Montaz urzadzenia klimatyzacyjnego na Scianie zewnetrznej budynku zawsze bedzie wigzal sie z uszkodzeniem
elewacji zewnetrznej i obnizeniem jej waloréw estetycznych, zas samo urzadzenie moze emitowaé halas i wibracje,
ktére moga okazaé sie uciazliwe dla pozostalych cztonkéw Wspolnoty.

Takze w judykaturze kwestia montazu urzadzen klimatyzacyjnych, tablic, baneréw itp. na elewacji budynkéw
ujmowana jest jednolicie. W wielu orzeczeniach podkresla sie, ze w zakresie, w jakim nieruchomo$¢ wspoélna nie
jest niezbedna do korzystania z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem, Wspolnota mieszkaniowa ma prawo okresli¢
zasady korzystania z czeSci wspo6lnych budynku, podejmujac uchwale w przedmiocie zmiany przeznaczenia czesci
nieruchomosci wspdlnej w trybie art. 22 ust. 3 pkt 4 u.w.l. Umieszczanie na elewacji budynku wszelkich urzadzen (np.
klimatyzacyjnych), ale takze tablic, baneréw czy innego tego rodzaju elementéw jest zawsze zmiana przeznaczenia
tej czeSci nieruchomo$ci wspolnej i wykracza poza zakres korzystania z nieruchomosci wspolnej, co z kolei wymaga
podjecia stosownej uchwaly okreélajacej zasady korzystania (tak SA w Poznaniu w wyroku z dnia 28 lipca 2016 r. w
sprawie I ACa 152/16; podobnie SA w Szczecinie w wyroku z dnia 6 marca 2014 r. w sprawie [ ACa 679/13; SA w Lodzi
w uzasadnieniu wyroku z dnia 3 czerwca 2015 r. w sprawie I ACa 1803/14; SA w Krakowie w uzasadnieniu wyroku z
dnia 16 lutego 2017 r. w sprawie I ACa 1401/16).

W $wietle przepisu art. 22 ust. 2 i 3 pkt 4 u.w.l. nie moze budzié¢ watpliwoéci, ze kwestia zmiany przeznaczenia czeSci
nieruchomoé$ci wspolnej, a tak nalezy oceni¢ zamontowanie klimatyzatoréw na elewacji budynku, wymaga uchwaty
wlascicieli lokali wyrazajacej zgode na dokonanie tej czynnosci. Przewidzianej w powolanym przepisie uchwaly w
zadnym razie nie moze zastapi¢ zgoda zarzadu Wspdlnoty. Konieczno$¢ uzyskania zgody wlascicieli lokali w trybie
art. 22 ust. 2 i 3 pkt 4 u.w.l istnieje zatem w kazdej sytuacji, takze wtedy, gdy zmiany przeznaczenia nieruchomosci



wspolnej chce dokonaé tylko jeden z wlaScicieli we wlasnym interesie. Oczywiécie Wspolnota mieszkaniowa moze
podja¢ w tym zakresie uchwale na wniosek jednego albo kilku wiascicieli lokali zamierzajacych zainstalowaé np.
urzadzenia klimatyzacji w swoich lokalach do montazu ktérych niezbedne jest takze zamontowanie jednostek
zewnetrznych i chcg oni tego dokona¢ na nieruchomoéci wspdlnej, ale i wowcezas, gdy Wspdlnota zamierza niejako
z gory okresli¢ zasady montazu urzadzen na czeSciach wspolnych okreslajac niejako ogolne zasady ich montazu na
nieruchomosci wspoélnej bez wniosku zadnego z wlascicieli poszczegolnych lokali. Wspolnota moze takze podjaé
uchwatle negatywna mocg ktorej nie wyrazi zgody na zmiane przeznaczenia nieruchomosci wspélnej i tym samym nie
wyrazi¢ zgody na montaz urzadzen w tym klimatyzatoréw na elewacji zewnetrznej. Nie ma bowiem w tym zakresie
obowiazku, a jedynie uprawnienie Wspolnoty. Powyzsze w zaden sposob nie moze odnosic¢ sie do mozliwo$ci montazu
klimatyzatora na posadzce balkonu, ktoéra - jak wyzej wyjasniono - jest czeScia skladowa lokalu, w zwiazku z czym
nie zalicza sie do nieruchomosci wspolnej. Inaczej mowiac wilasciciel lokalu we Wspolnocie moze zatem bez zgody
Wspolnoty posadowi¢ zewnetrzne urzadzenia np. klimatyzacji na plycie balkonowej o ile nie uniemozliwi lub nie
utrudni to wspotkorzystania przez pozostalych wspotwiascicieli z ich lokali i nieruchomoéci wspoélne;j.

Przenoszac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy stwierdzi¢ trzeba, ze pozwana Wspdlnota nie byla i nie jest
uprawniona do podejmowania uchwal ingerujacych w sfere wykonywania praw wlascicielskich w odniesieniu do
wyodrebnionego lokalu, w tym uchwal zakazujacych czy zezwalajacych na okre§lony sposobu korzystania z lokalu.
W § 1 zaskarzonej uchwaly pozwana wyrazila zgode na montaz urzadzen klimatyzacyjnych w obrysie wlasnych
balkon6éw z posadowieniem ich na plaszczyznie wierzchniej plyty balkonowej oraz na odprowadzenie skroplin z
urzadzenia wylacznie na balkon wlasciciela montujacego dane urzadzenie klimatyzacyjne. O ile, zatem pozwana
Wspoélnota uprawniona byla wyrazi¢ zgode albo odmoéwié jej wyrazenia na montaz urzadzen klimatyzacyjnych na
nieruchomosci wspolnej, podobnie jak i okresli¢ odprowadzenie skroplin na nieruchomo$¢ lub do nieruchomosci
wspolnej o tyle nie byla uprawniona do wyrazania zgody na montaz tych urzadzen na wierzchniej plycie balkonowe;j i
odprowadzania na nig skroplin, gdyz jest to czescia skladowa lokalu, ktéra nie zalicza sie do nieruchomosci wspolne;j
i 0 tej czeSci moze decydowaé samodzielnie wla$ciwe lokalu do ktérego przynalezy balkon, ale wylacznie w zakresie
posadowienia urzadzen na plycie wierzchniej balkonu. Zgoda zatem pozwanej Wspolnoty na montaz urzadzenia
zewnetrznego na posadzce balkonu oraz na odprowadzenie na nia skroplin de facto jest bezprzedmiotowa, skoro
Wspdlnota nie moze o niej (wierzchniej posadzce balkonu) decydowaé w tym o sposobie, w jakim poszczegdlni
wlaéciciele z nich korzystaja. Wlasciciele lokali maja prawo do samodzielnego decydowania, o tym, w jaki sposéb
beda wykorzystywac plaszczyzne balkondw i nie jest wymagana w tym zakresie zgoda ani Wspdlnoty, ktéra nie moze
ingerowaé w te sfere uprawnien wiascicieli. Nie oznacza to oczywiscie, ze wlaSciciele poszczegdlnych lokali moga
korzystaé z niej bez zadnych ograniczen. Spos6b korzystania z tej posadzki nie moze uniemozliwié¢ czy nawet tylko
utrudnia¢ korzystania pozostalym wspotwlascicielom z ich lokali i balkonéw oraz nieruchomos$ci wspdlnej np. przez
odprowadzenie skroplin na posadzke balkonu w taki sposdb, ze woda bedzie z niej skapywala na balkony polozone
nizej, czy elewacje budynku albo przylegly do budynku chodnik, po ktérym poruszajg sie piesi. Zapis zaskarzonej
uchwaly w ww. zakresie jako naruszajacy przepisy prawa oraz naruszajacy interesy wilascicieli poszczeg6lnych lokali
podlegat uchyleniu, gdyz pozwana Wspo6lnota Mieszkaniowa nie ma uprawnien do ingerowania w sposob korzystania
z balkonéw a precyzyjnie z ich plyt wierzchnich. Powyzsze analogicznie odnosi sie do zapisu § 4 zaskarzonej uchwaty.
Skoro bowiem Wspdlnota Mieszkaniowa nie moze ingerowa¢ w sposoéb korzystania z balkonu o ile poszczeg6lni
wlasciciele nie uniemozliwiaja, czy nie utrudniaja korzystania pozostalym wspotwlascicielom z ich lokali i balkonow
oraz nieruchomosci wspdlnej, to tym samym Zarzad Wspoélnoty nie jest uprawniony do wyrazania zgody na montaz
urzadzen klimatyzacji na wierzchniej plycie balkonu, gdyz taka zgoda ingerowalby w prawo wlasnos$ci poszczeg6lnych
wlascicieli odrebnych lokali i de facto naruszala ich interesy. Konsekwentnie takze nie ma podstaw, aby poszczegdlni
wlaéciciele przedstawiali Wspoélnocie mieszkaniowej czy jej zarzagdowi dokumenty dotyczace instalacji klimatyzacji.
Powyzsze, co oczywiste dotyczy wylacznie plyty balkonu, a nie ewentualnej ingerencji w nieruchomo$¢ wspo6lna
w tym S$ciany zewnetrzne czy elewacje budynku znajdujaca sie w wewnetrznej cze$ci balkonu (nieruchomosé
wspolna), przez ktérg poszczegdlni wlasciciele zamierzaja przeprowadzié¢ instalacje klimatyzacji (tj. wykonaé otwory
celem przeprowadzenia okablowania, czy rurek odprowadzajacych skropliny etc.). W tym ostatnim przypadku
nalezy stwierdzi¢, ze ingerencja w nieruchomo$¢ wspdlng (w tym $ciane zewnetrzna, elewacje) zawsze wymaga
zgody Wspolnoty gdyz stanowi zmiane jej przeznaczenia. Narzucanie przez pozwang Wspolnote poszczegdlnym



wlascicielom lokali dodatkowych wymagan, co do koniecznosci skorzystania z ustug specjalistow oraz przedstawiania
wymaganych certyfikatéw (§ 3 i 5 uchwaly) o ile instalacja w zaden sposéb nie ingeruje w nieruchomo$¢ wspoélng, a
zatem takze w Sciany zewnetrzne i elewacje budynku, a jedynie dotyczy plyty zewnetrznej balkonu (posadzki) ingeruje
w uprawnienia wla$ciciela lokalu, ktéry moze z niego korzysta¢, co do zasady w sposob swobodny poza wyjatkami,
o ktoérych byla mowa w poprzedniej czeSci uzasadnienia. Powyzsze stanowi konsekwencje utrwalonego w doktrynie i
orzecznictwie pogladu, ze podloga balkonu nie stanowi czesci nieruchomosci wspélne;j.

Odnoszac sie do § 2 omawianej uchwaly, z ktérego wynika, ze niedopuszczalny jest montaz urzadzenia
klimatyzacyjnego nad ciggiem pieszo — jezdnym w zestawieniu z pozostalymi postanowieniami ww. uchwaly, nalezy
wskazaé, ze regulacja ta pozbawia wlascicieli lokali mozliwo$ci zamontowania klimatyzatora takze na posadzkach
balkonow w tej ich czeéci, ktore w pozwanej Wspdlnocie czeSciowo znajduja sie nad ciggiem pieszo — jezdnym. Tak
sformutowane postanowienie uchwaly narusza interes poszczegoblnych wlascicieli w tym powoda w rozumieniu art. 25
ust. 1u.w.l. a nadto stanowi zbyt duza dysproporcje miedzy potrzeba ochrony interesu og6tu wlascicieli, jako czlonkow
Wspo6lnoty a interesem danego wlasciciela lokalu, ktéry zamierza zainstalowac w swoim lokalu klimatyzacje. Wskazaé
przy tym trzeba, ze umieszczenie — posadowienie urzadzenia na plycie balkonu nie stwarza zagrozenia dla uczestnikow
ruchu, ktory odbywa sie pod balkonem. Odmiennie przy tym nalezaloby oceni¢ sytuacje, gdyby klimatyzator mial
zosta¢ zamontowany na $cianie elewacji budynku poza obrysem samego balkonu.

Nadto wskazac¢ nalezy, ze pewne zastrzezenia budza réwniez niezbyt precyzyjne zapisy zaskarzonej uchwaly,
co moze powodowaé trudnosci interpretacyjne. Przykladowo wskazaé trzeba, ze ,kategoria A” oznacza stopien
zapotrzebowania danego urzadzenia na energie elektryczna, a nie poziom wibracji i halas klimatyzatoréw. Podobnie
wszystkie urzadzenia i ich elementy muszg byé¢ dopuszczone do stosowania w budownictwie, a w przypadku, gdy
Wspolnota naklada na czlonkdéw obowiazek zlozenia, czy okazania dokumentéw nalezy je precyzyjnie okresli¢ tak, aby
nie bylo watpliwosci, o ktére dokumenty chodzi. Niewystarczajace jest wskazanie — jak w zaskarzonej uchwale - na
»~wszystkie wymagane dokumenty”.

Reasumujgc stwierdzi¢ nalezy, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami prawa oraz narusza interesy
poszczeg6lnych wlascicieli lokali w pozwanej Wspdlnocie, gdyz ingeruje w ich uprawnienia dotyczace sposobu
korzystania z lokali bedacych ich wlasnoscia oraz powierzchni zewnetrznej balkonéw, ktére w tym zakresie nie
stanowia nieruchomosci wspolnej. Pozwana Wspodlnota, jak juz wyzej wskazano, moze podejmowaé w tym zakresie
uchwaly zaré6wno pozytywne, jak i negatywne, indywidualne, jak i generalne z tym, ze moga sie one odnosié
wylacznie do nieruchomosci wspolnej. Inaczej moéwiac pozwana Wspdlnota moze wyrazi¢ zgode na montaz urzadzen
klimatyzacji albo okreéli¢ zasady ich montazu, ale wylgcznie na nieruchomos$ci wspélnej. Uchwaly te moga przy
tym okresla¢ warunki i zasady montazu urzadzen klimatyzacji, albo moze w ogoble odmoéwic zgody na montaz, gdyz
w kazdym przypadku bedzie to stanowilo zmiane przeznaczenia nieruchomos$ci wspoélnej. Decyzje w tej kwestii
(pozytywna, badZ negatywna) (indywidualna, czy generalng) moze podja¢ wylacznie pozwana Wspdlnota w uchwale.
Wspblnota Mieszkaniowa nie jest przy tym uprawniona do delegowania tego uprawnienia na zarzad.

Nie mozna przy tym podzieli¢ stanowiska powoda, ze posadowienie zewnetrznej jednostki klimatyzacji na posadzce
balkonu obudowanego plytami szklanymi jest niemozliwe albo, co najmniej bardzo utrudnione z uwagi na wyrzucane
przez to urzadzenie gorace powietrze, ktore uniemozliwi korzystanie z balkonu a nadto spowoduje niewlasciwa prace
tego urzadzenia, gdyz tego typu urzadzenia montowane sa takze np. wewnatrz hal garazowych na kondygnacjach
podziemnych. Balkony za§ w pozwanej Wspoélnocie, cho¢ maja cze$¢ balustrady wykonanej z plyt szklanych — jak
zeznal powdd — to miedzy tymi plytami i nad nimi znajdujg sie przerwy i przestrzen, ktora pozwala na cyrkulacje
powietrza na balkonie, ktory znajduje sie na zewnatrz danego lokalu mieszkalnego. Ograniczenie za$ z korzystania
z balkonu a w szczegdlnosci z posadzki na skutek posadowienia na nim urzadzen klimatyzacji jest konsekwencja
decyzji o jej montazu i powod nie moze wymagacé, aby pozwana Wspdlnota wyrazita zgode na zmiane przeznaczenia
nieruchomoéci wspdlnej zgodnie z jego oczekiwaniami i z pominieciem zdania i zgody pozostalych czlonkéw pozwanej
Wspo6lnoty. Powdd jest bowiem wlascicielem okre$lonego lokalu mieszkalnego stanowiacego odrebng wlasnosé, ale
juz nie wylacznym wiaScicielem nieruchomos$ci wspoélnej, a jedynie wspolwladcicielem nieruchomosci wspoélnej i
zobowiazany jest respektowaé wole wiekszoéci czlonkdéw Wspolnoty o ile nie narusza ona przepiséw prawa, umowy



wladcicieli lokali albo zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspdlna oraz interesow poszczegbdlnych
czlonkow Wspdlnoty, przy czym interesu danego czlonka Wspdlnoty nie mozna rozpatrywac¢ w oderwaniu od interesu
pozostalych czlonkdéw Wspolnoty — jak tego oczekuje powdd.

Z tych wszystkich powodéw uchwala nr(...), jako niezgodna z przepisami prawa i naruszajaca interesy czlonkéw
pozwanej Wspolnoty w tym powoda zostala uchylona.

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl, jak w pkt 1 sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. obciazajac nimi w pozwana Wspolnote Mieszkaniowa,
ktoéra przegrala sprawe w caloéci. Powod poniost nastepujace koszty procesu: oplate od pozwu w kwocie 200 z}
(k.70v.), oplate skarbowa od udzielonego pelnomocnictwa 17 zt (k.14) oraz wynagrodzenie pelnomocnika bedacego
radca prawnym w kwocie 360 zl obliczone na podstawie § 8 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych. Lacznie powod poniost koszty procesu w
kwocie 577 z} i taka tez kwota Sad obciazyl pozwana Wspoélnote.

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl, jak w pkt 2 sentencji wyroku.

SSO Marcin Kolakowski

Zarzagdzenie: (...)



