Sygn. akt I C 511/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lutego 2023r.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia Eliza Nowicka - Skowronska

Protokolant Karolina Konopka

po rozpoznaniu w dniu 26 stycznia 2023 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. N.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwaly nr (...) i (...) z dnia 1 marca 2022 roku

I. uchyla uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. nr (...) z dnia 1 marca 2022 roku;
II. uchyla uchwale Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. nr (...) z dnia 1 marca 2022 roku;

III. zasadza od Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz M. N. kwote 400 (czterysta) zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Sygn. akt I C 511/22

UZASADNIENIE

Powodka M. N. pozwem z dnia 13 kwietnia 2022 r. przeciwko pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) w W. wniosta
o uchylenie uchwat::

1/ nr (...) ogbéhu wlascicieli Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. z dnia 1 marca 2022 r. w sprawie wyrazenia zgody na
zaciagniecie kredytu inwestycyjnego w (...) Banku (...) S.A,,

2/ nr (...) ogétu whascicieli lokali nieruchomos$ci polozonej w W. przy (...) z dnia 1 marca 2022 r. w sprawie
planowanych prac remontowych w 2022 r. — dostawienie balkonéw, z dokumentacja oraz pracami dodatkowymi,
ze wzgledu na naruszenie przez uchwaly zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspolna oraz naruszenie
istotnych interesow powddki (pozew k. 5 — 7).

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze przewidziane w w/w uchwalach dostawienie do budynku wspoélnoty balkonow
wykraczalo poza prace zwigzane z konieczno$cia utrzymania nieruchomosci wspélnej w nalezytym stanie, stanowilo
inwestycje w nowe elementy nieruchomoéci i nie bylo niezbedne do prawidlowego funkcjonowania nieruchomosci.
W jej ocenie dostawienie balkonéw spowodowaloby zwiekszenie zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej,
wymagalo tez rozbiorki czeéci $cian noénych budynku, co naruszalo wlasnoé¢ prywatna powodki i innych
mieszkancow. Przyjety sposdb finansowania inwestycji kredytem byloby zagrozeniem dla bezpieczenstwa
ekonomicznego powodki oraz pozostalych czlonkéw WM, tym bardziej, ze kosztorys inwestycji utracit aktualno$¢ w
zwiazku z inflacja i niekorzystna sytuacja gospodarcza. Obciazenie wspolnoty kosztami kredytu jej zdaniem wplynaltby



negatywnie na mozliwo$¢ realizacji biezacych remontéw, czy usuwania awarii we wspoélnocie, o ile nie zwiekszylyby
sie wplaty wlascicieli lokali mieszkalnych dla pokrycia tych kosztow.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa (...) w W. wniosta o oddalenie powddztwa w caloSci
jako bezzasadnego, jak i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych odpowiedz na pozew — k. 25 — 27v.).

Uzasadniajac powyzsze pozwana podniosta, ze dostawienie balkonéw mialo za zadanie zwiekszenie funkcjonalno$ci
lokali mieszkalnych. Budynek wspélnoty dotychczas nie mial balkonéw, lokale w nim nie byly do$wietlone i dobrze
wentylowane, co byto szczegoblnie dotkliwe podczas obostrzen pandemicznych i uposledzalo funkcjonalnie mieszkania.
Celem za$ tej inwestycji mialo by¢ znaczace zwiekszenie jakoS¢ zycia mieszkancow. Dodatkowym argumentem za
zasadnoS$cig podjetych uchwat byt fakt, ze WM znajdowala sie w dobrej kondycji finansowej, koszty inwestycji nie
przekraczaly Srodkéw zagwarantowanych przez czlonkéw wspoélnoty w uchwale. Obstuga przewidzianego kredytu
bylaby za$ mozliwa bez koniecznoSci zwiekszania zaliczki na fundusz remontowy.

Na dalszym etapie postepowania strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska w sprawie, przy czym powodka
zaprzeczyla jakoby nalezacy do niej lokal byl wynajmowany, bowiem przebywaja w nim nieodplatnie uchodzcy wojenni
z Ukrainy (pismo procesowe powodki — k. 45 — 50 v., stanowiska stron z rozprawy — k. 77).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka M. N. jest wla$cicielka lokalu mieszkalnego nr (...) wbudynku przy placu (...) w W. w dzielnicy W.. Wla$ciciele
lokali w budynku tworza pozwana Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy (...) w W., zwana dalej ,,wspolnota”.
W tej wspoélnocie funkcjonuje czteroosobowy zarzad. Budynek mieszkalny zostal wybudowany w 1951 r., ma cztery
kondygnacje. Znajduja sie w nim 32 wyodrebnione lokale mieszkalne, w tym osiem lokali o powierzchni okolo 68 —

70 m>, 16 lokali o powierzchni po 52 m” oraz 8 lokali po okolo 30 m®. Budynek ma grube mury i stosunkowo male
okna, jest pozbawiony balkonéw.

(okolicznoéci bezsprzeczne, dowody: uchwala nr (...) w sprawie rozszerzenia skladu Zarzadu Wspolnoty
Mieszkaniowej — k. 30).

W ostatnich latach do budynku wspoélnoty zaczeli wprowadza¢ sie nowi, mlodsi mieszkancy, w zwigzku z
atrakcyjnoécig ceny mieszkan i okolicy, zainteresowani zwiekszeniem komfortu zamieszkiwania i wzrostem
wartoSci swoich mieszkan. Brak balkonéw przeszkadzal czeéci czlonkow wspoélnoty, szczegédlnie podezas obostrzen
pandemicznych, inni wlasciciele go akceptowali. Podczas pandemii pojawila sie inicjatywa, aby dociepli¢ budynek
i dostawi¢ balkony, zaciggajac w tym celu kredyt, przy czym dostawienie balkonéw mialo nastapi¢ w pierwszej
kolejnoéci.

Mieszkanicy wspierajacy te inicjatywe oczekiwali, iz wskutek zamontowania balkonéw lokale uzyskaja dodatkowa
przestrzen, ktdra mozna wykorzystac¢ w celach rekreacyjnych, na wywieszenie prania czy do przechowywania innych
rzeczy. Miala sie poprawi¢ wentylacja i doéwietlenie mieszkan, ponadto mialo to spowodowaé zwyzke wartosci
rynkowej tych lokali.

Nie wszyscy mieszkancy poparli te inicjatywe. Kilkunastu czlonkéw wspdlnoty nie widzialo takiej potrzeby i
sprzeciwialo sie dostawieniu balkonéw, czemu dato wyraz we wrzuconych do skrzynek pocztowych pismach.

Uchwala nr (...) z dnia 21 kwietnia 2021 r. cztonkowie wspdlnoty udzielili zgody i pelnomocnictwa zarzadowi wspoélnoty
do podjecia czynnoéci zwigzanych z przygotowaniem projektu elewacji oraz dostawienia balkonéw, a takze uzyskania
odpowiednich zezwolen. Zarzad zaproponowal realizacje stalowych balkonéw na stupach, dostawnych do budynku
wspolnoty, zakotwionych w elewacje, z balustrada, w liczbie 32 sztuk. Poszczeg6lne balkony bylyby dostepne jedynie
z wnetrza poszczegdlnych lokali, przez drzwi balkonowe. Projekt balkonéw mial dostarczy¢ wykonawca balkonéow



dostawnych firma (...). Celem sfinansowania inwestycji wsp6lnota miala zaciggnac¢ kredyt inwestycyjny w (...) Banku
(...)S.A.

Z réwnoczesnego docieplenia budynku zrezygnowano, bowiem rosnace w ciagu 2021 r. ceny materialéw budowlanych
powodowaly, ze bez podniesienia stawki na fundusz remontowy wspoélnota nie mogla uzyskaé kredytu w wysokosci
zabezpieczajacej realizacje zar6wno dostawienia balkon6éw i remont elewacji budynku.

(dowody: sprawozdanie z dziatalnoSci zarzadu za 2021 r. k. 39-40, zeznania §wiadka E. P. k. 74-75, zeznania §wiadka
P. P. (1) k. 75, zeznania $wiadka L. L. (1) k. 75-76, oferta nr 153/10/21/BA k. 31, okoliczno$ci niesporne).

Mozliwo$¢ zaopatrzenia budynku wspolnoty w balkony, jak i koszty planowanych prac ujete w zalaczniku do uchwaly
nr (...) zostaly przez zarzad ustalone w oparciu o otrzymane oferty rynkowe, jak i symulacje obstugi kredytu uzyskanag
z banku (...).

Zarzad przedstawil oferte wykonawcy na zebraniu czlonkow wspoélnoty.

(dowody: oferty k. 31-35, symulacja wplywu zmiany stopy procentowej wraz z harmonogramem splat — kredyt
inwestycyjny k. 41, zeznania §wiadka L. L. (1) k. 75-76).

Sytuacja finansowa wsp6lnoty w 2022 r. byla stabilna, wspélnota zachowywata pltynnoé¢ finansowa. Roczne przychody
z tytulu zaliczek na poczet funduszu remontowego ujete w planie gospodarczym na rok 2022 wynosily 101.828,28
z}. Stan funduszu remontowego wspolnoty na dzien 31 grudnia 2021 r. wynosil 243.668,41 zL. Wysoko§¢ stawek
miesiecznych na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomosci wspolnej w 2022 r. (2,30 zl/m2) oraz stawek zaliczki
miesiecznej na fundusz remontowy (4,00 zl/m2), nie ulegla zmianie, odpowiadajgc stawkom obowigzujacym od 1
maja 2021T.

(dowdd: sprawozdanie finansowe k. 36, uchwala nr (...) w sprawie przyjecia planu gospodarczego na 2022 rok i
ustalenia wysokoS$ci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna oraz ustalenia wysoko$ci wptat od
wszystkich wlaécicieli na fundusz remontowy wspolnoty k. 37-38v, sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu za 2021 1. k.

39-40),
W marcu 2022 r. we wspoélnocie podjeto nastepujace uchwaly:

1/ ,Uchwala nr (...) ogblu (...) Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy Pl. (...) w W. z dnia 01.03.2022 r. w sprawie
wyrazenia zgody na zaciagniecie kredytu inwestycyjnego w (...) Banku (...) S.A.”, zwana dalej uchwala nr (...),

2/ ,Uchwalanr (...) zdnia 01.03.2022 w sprawie: planowanych prac remontowych w 2022 r. — dostawienie balkonéw
z dokumentacjg oraz pracami dodatkowymi”, zwana dalej uchwala nr (...).

Uchwaly nr (...) oraz nr (...) zostaly przyjete przez czlonkéow wspélnoty w drodze indywidualnego zbierania
glosow, glosami reprezentujacymi 56,15 % udzialow w nieruchomos$ci wspoélnej glosujacych ,za”, przy glosach
reprezentujacych 39,97% udzialbw w nieruchomos$ci wspolnej glosujacych ,przeciw”. Glosy przeciw nalezaly do
trzynastu czlonkéw wspolnoty, jeden czlonek wspolnoty nie glosowat.

(okoliczno$¢ bezsprzeczna, dowdd: zawiadomienie k. 10).

Zgodnie z § 1 pkt 1 uchwaly nr (...) wlasciciele lokali tworzacych wspolnote wyrazili zgode na zaciagniecie
przez wspolnote kredytu inwestycyjnego w (...) Banku (...) S.A. w wysokoSci do 815.000 z}l na okres do 15 lat,
przeznaczonego na sfinansowanie przedsiewziecia dostawienia balkonéw, przeniesienia grzejnikow, wstawienia okien
energooszczednych.

Stosownie do § 1 pkt 2 splata kredytu nastepowac¢ miala w miesiecznych ratach z rachunku rozliczeniowego wspoélnoty
prowadzonego w (...) Banku (...) S.A., na ktory to rachunek dokonywane beda miesieczne wplaty zaliczek na fundusz
remontowy w wysoko$ci nie mniejszej niz okre$lonej w uchwale nr 2/2021. Wspolnota Mieszkaniowa zobowigzala sie



do terminowej obstugi wplat zaliczek na fundusz remontowy w calym okresie kredytowania i do nieobnizania kwoty
zaliczek do czasu splaty kredytu bez wcze$niejszej zgody banku.

Zgodnie z § 1 pkt 3 stawka na fundusz remontowy w okresie ostatnich 12 miesiecy lacznie z aktualng stawka od dnia

1maja 2021 r. wynosi¢ ma 4 zi za 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu.

Zgodnie z § 1 pkt 4 zabezpieczeniem kredytu mialo by¢ pelnomocnictwo udzielone (...) Bankowi (...)
SA do dysponowania rachunkami Wspoélnoty mieszkaniowej (rozliczeniowym i oszczedno$ciowym). Wspoélnota
Mieszkaniowa zobowigzala sie, ze do czasu calkowitej splaty zaciggnietego kredytu nie bedzie udzielone innym
podmiotom trzecim zadne pelnomocnictwo do ww. rachunkéw oraz ze ww. rachunki nie zostang zamkniete.

Stosownie do § 1 pkt 5 koszt realizacji prac remontowych (bedacych przedmiotem uchwaly nr (...)) ustalono do kwoty
1.038.325,51 zt brutto.

W § 1 pkt 6 wspdlnota mieszkaniowa udzielila zarzadowi wspolnoty mieszkaniowej powolanemu na podstawie
uchwaly nr 5 z dnia 15 lutego 2022 r. reprezentowanemu przez 1) M. B. (1), 2) D. M., 3) A. N., 4) M. B. (2), dzialajacych
4-osobowo pelnomocnictwa do dokonania w imieniu i na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej wszelkich czynnoéci
zwiazanych z zaciggnieciem kredytu, o ktérym mowa w pkt 1, jako czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu,
to jest w szczegoblno$ci do podpisania i zlozenia wniosku o kredyt dla wspdlnot mieszkaniowych, zawarcia umowy
kredytu inwestycyjnego z (...) Bank (...) S.A., o ktérych mowa w pkt 4, jak rowniez do zlozenia wszelkich o§wiadczen
i podpisania pozostalych dokumentéw zwigzanych z zawarciem umowy kredytu.

Stosownie do § 2 uchwala miala wejé¢ w zycie z dniem podjecia.
W mys$l § 3 wykonanie uchwaly powierzono sie Zarzadowi Wspdlnoty Mieszkaniowe;j.
(dowdd: uchwala nr (...) k. 10 — 10v.)

Zgodnie z § 1 uchwaly nr (...) Wspoélnota Mieszkaniowa (...), wyrazila zgode na przeprowadzenie prac remontowych
zawartych w zalaczniku. Uchwala miala wejsé w zycie z dniem podjecia (§ 2). Lista planowanych prac, stanowil
zalacznik nr 2 do uchwaly (§ 4).

Uchwala nr (...) wykonanie uchwaly powierzala zarzadowi wspélnoty mieszkaniowe;j.

W zalaczniku do uchwaly okreélono koszty dostawienia balkonéw wraz z dokumentacja i pracami dodatkowymi
na 1 038.325,51 zl, w tym (a) balkony dostawne (przeniesienie grzejnikdow, wyciecie otworéw i wstawienie okien
balkonowych, wywiezienie gruzu po otworach — 935.247,60 zl, (b) nadzér budowlany — 21.222,91 zl, (¢) projekt
budowlany — 18.450 zl, (d) nowe zadaszenie wejsécia do klatek 3 sztuki — 61.560 zl, (e) mapy do celéw projektowych
1.845 zl.

(dowdd: uchwala nr (...) k. 11, 51).

Pozwana nie przystapila do realizacji uchwat nr (...) i (...). Zarzad wspdlnoty zdecydowal o tymczasowym
wstrzymaniu realizacji inwestycji, jak wskazano w zawiadomieniu do mieszkancéw ,ze wzgledu na obecna sytuacje
miedzynarodowsg”.

(dowdd: zawiadomienie k. 12).

Budynek wspdlnoty wymaga okresowych prac remontowo-konserwacyjnych. Wydatki roczne wspolnoty z funduszu
remontowego w ciggu ostatnich trzech lat wynosily okolo 20.000 — 30.000 zl.

W 2013 r. w budynku wspélnoty wymieniono instalacje grzewcza. W 2016 r. byla zainstalowana nowa instalacja
odgromowa. W 2018 r. w budynku byla wymieniana instalacja elektryczna. W 2021 r. wydano okolo 10.200 z} na
remont odzyskanego przez wspoélnote pomieszczenia, celem zapewnienia warunkow jej funkcjonowania. W 2022 r.



wystapila konieczno$¢ wybudowania na nowo altany $mietnikowej, za 16.000 zl, inwestycje te wykonano. Po opadach
$niegu w grudniu 2022 r. doszlo do zalewania elewacji budynku od strony potudniowej, w zwiazku z nieszczelno$ciami
dachu. We wspoélnocie byly tez prowadzone rozmowy na temat docieplenia $cian, co pomogloby w wyeliminowaniu
grzyba na gornych kondygnacjach.

(okolicznoéci bezsprzeczne)

Mieszkanie powédki znajduje sie na drugim pigtrze, ma 52,4 m>, obecnie zamieszkuje w nim nieodplatnie rodzina
uchodzcow wojennych z Ukrainy.

(okolicznoéci bezsprzeczne)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie twierdzen powodki, ktore nie byly kwestionowane przez pozwana, tj.
fakt bycia przez powodke czlonkiem wspolnoty, daty wybudowania budynku, jego charakterystyki i ilosci lokali w nim
sie znajdujacych, charakterystyki i sposobu wykorzystywania lokalu powodki, zakresu przeprowadzonych w budynku
w ostatnich latach prac remontowych, liczby wlascicieli glosujacych przeciwko zaskarzonym uchwalom, wreszcie —
daty powiadomienia powodki o zapadnieciu skarzonych uchwat. Okolicznosci te wynikaja z pism procesowych, jak i
o$wiadczen stron z rozprawy, w tym czlonka zarzadu wspdlnoty M. B. (1). Jako, Ze nie byly sporne, nalezalo je uznac
za przyznane, co Sad mial na uwadze przy uwzglednieniu treéci art. 229 k.p.c. oraz art. 230 k.p.c.

Sad dat wiare dowodom z dokumentéw, bowiem zawiadomienie o uchwalach, sprawozdanie finansowe i z dzialalnos$ci
zarzadu, oferty na wykonawstwo przewidzianych uchwatami prac, nie byly kwestionowane.

Sad poczynit ustalenia wreszcie na podstawie zeznan $wiadkow, ustalajac szczegblnie na podstawie zeznan Swiadka P.
iswiadka L., ze planowane balkony mialy stuzy¢ do uzytku wtascicieli poszczegdlnych lokali, polepszenia ich komfortu
zycia i zwyzki atrakcyjno$ci mieszkan, a tym samym ich rynkowej wartoéci.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz.U.2021.1048 t.j., dalej u.w.1.). wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale podjeta przez wlascicieli lokali do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali albo, jezeli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub
w inny spos6b narusza jego interesy.

W myél art. 25 ust. 1a u.w.l., powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogélu wiascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

Zadanie powodki uchylenia uchwat nr (...) oraz (...) zashugiwalo na uwzglednienie w calosci.

Spo6r w niniejszej dotyczyt tego, czy zaskarzone uchwaly naruszaly zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomogcia
wsp6lna lub w inny sposoéb naruszaly interesy powodki.

W ocenie Sadu, zarzuty powddki pod adresem uchwal nr (...) i (...) zaslugiwaly na uwzglednienie. Ukierunkowane
na realizacje inwestycji dostawienia balkonéw uchwaly nr (...) oraz nr (...) naruszaly bowiem zaréwno zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna oraz interesy powodki jako wlasciciela.

W myél art. 3 ust. 2 u.w.l., nieruchomo$é wspoélng stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktére nie
shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Przypomnieé¢ nalezy, ze glébwnym celem funkcjonowania wspolnot
mieszkaniowych jest wsp6lne utrzymanie nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie i gléwnie pod tym katem winna
by¢ analizowana zgodnos$¢ uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspdlna (patrz wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 9 maja 2013 r., sygn. I ACa 214/13, dostepny w Legalis; wyrok Sadu Apelacyjnego
w Szczecinie z dnia 10 lutego 2016 r., sygn. I ACa 434/15, dostepny w Legalis).



Przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe, w tym w szczegblnoéci zeznania §wiadkoéw, pozwolily natomiast
na ustalenie, ze przewidziana w zaskarzonych uchwalach inwestycja w postaci dostawienia do budynku balkonéw
dostawnych, nie byla ukierunkowana na nalezyte utrzymanie nieruchomosci wspdlnej, czy tez jej modernizacje, ale
realizacje partykularnych celow wspierajacych ja czlonkéw wspdlnoty. Jest tak, bowiem zaproponowane balkony, z
dostepem jedynie przez drzwi balkonowe z poszczegdlnych lokali, nalezaloby uznaé za czesci sktadowe poszczegdlnych
lokali, a nie cze$¢ wsp6lng nieruchomosci.

Stosownie do treéci art. 2 ust. 4 ustawy o wlasnosci lokali, do lokalu moga przynaleze¢, jako jego czeSci skladowe,
pomieszczenia, cho¢by nawet do niego bezposrednio nie przylegaly lub byly polozone w granicach nieruchomoéci
gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczegolno$ci: piwnica, strych, komorka, garaz,
zwane ,pomieszczeniami przynaleznymi".

Zarowno ustawa o wlasnoSci lokali, jak i Prawo budowlane nie zawieraja ustawowej definicji balkonu. Wskazaé
niemniej nalezy, ze ustawowa przeslanka uznania balkonu za element nieruchomosci wspoélnej jest ustalenie, iz nie
stuzy on wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu (patrz uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2008 r., sygn.
IIT CZP 10/08, dostepna w Lex), a zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem, balkon przylegajacy do okreslonego
lokalu i stuzacy do wylacznego uzytku oséb zajmujacych ten lokal, stanowi jego cze$¢ skladows, jako pomieszczenie
przynalezne.

Ponadto, zgodnie z pogladem Sadu Najwyzszego, wyrazonym we wspomnianej juz uchwale o sygn. III CZP 10/08,
w sytuacji, gdy balkon stuzy wylacznie do uzytku wiaéciciela lokalu, istnieja podstawy do przyjecia, ze balkon
stanowi pomieszczenie pomocnicze w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l,, stanowigc zarazem cze$¢ skladowa lokalu
mieszkalnego. Jak juz wskazano, zaproponowane przez wspolnote mieszkaniowg balkony, ktérych realizacji mialy
shuzy¢ zakwestionowane uchwaly, nie stanowily balkonéw ogdlnodostepnych dla wszystkich czlonkéw wspoélnoty,
przykladowo przebiegajacych przez dlugosc calego pietra, a wyodrebnione balkony przynalezne do poszczeg6lnych
lokali, z nich tylko dostepne. Stanowilyby przez to pomieszczenia przynalezne tych lokali.

Zeznania przestluchanych w sprawie §wiadkow wykazaly, Ze zamiar wspolnoty nie obejmowal, aby dostawione balkony
w liczbie 32 byly przeznaczone do wspodlnego uzytku wszystkich mieszkanicow. Byly one przeznaczone jedynie do
uzytku wlaécicieli poszczeg6lnych lokali, co wynika z ograniczonego dostepu do balkonéw.

Jedynie te elementy architektonicznej konstrukcji balkonu, ktére sa trwale polaczone z bryla budynku i na
ogobl usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do wylgcznego zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych przez wlasciciela lokalu, uznac¢ nalezy za niestuzace wylacznie do uzytku wilasciciela lokalu, i moga
by¢ kwalifikowane jako nieruchomo$¢ wspolna.

W realiach niniejszej sprawy bylyby to jedynie elementy zewnetrzne i mocujace planowane balkony, jak stupy, na
ktorych balkony mialy by¢ posadowione, ewentualnie barierki, stanowiac cze$¢ nieruchomosci wspolnej wspdlnoty.

Sadowi znane sa poglady, ze balkony moga stanowi¢ dominujacy element wizualny zewnetrznej czeéci budynku i w
decydujacy sposob wplywaé na ksztalt estetyczny elewacji, ktéry przesadza o percepcji budynku, wplywajgc rowniez
w pewnym stopniu na warto$¢ calej nieruchomosci, jak i poszczegélnych lokali (patrz wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 16 stycznia 2014 r., sygn. I ACa 763/13, dostepny w Lex).

Stwierdzi¢ jednakze nalezy, ze postepowanie dowodowe w sprawie wykazalo, ze zaplanowane dostawienie stalowych
balkon6éw nie shuzyloby zwiekszeniu estetyki czy funkcjonalnosci budynku wspdlnoty, ale polepszeniu komfortu
korzystania z poszczegdlnych lokali, wplywajac pozytywnie jedynie na warto$¢é poszczego6lnych lokali we wspoélnocie.
Oczekiwane korzysci z ich dostawienia, podane przez §wiadkow, jak lepsze doéwietlenie lokali, dodatkowa przestrzen
uzytkowa mogaca postuzy¢ chociazby do wywieszenia prania, korzys$ci zwigzane z przebywaniem na $wiezym
powietrzu i wentylacja, wreszcie zwiekszona warto$é poszczegdlnych lokali, bynajmniej nie dotycza wspodlnoty
mieszkaniowej jako caloéci i czeSci wspdlnych nieruchomosci, odnoszac sie $cisle do waloréw poszczegdlnych lokali.



Z perspektywy gospodarowania nieruchomos$cia wspélna nie ma potrzeby dostawiania balkonéw, stanowia one
zbedny wydatek. Planowana inwestycja stuzyla natomiast sfinansowaniu ze $rodkéw funduszu remontowego
nakladow nie na rzecz czeSci wspoélnej nieruchomosci, shuzacej calej wspolnocie, ale poszezegolnych wyodrebnionych
lokali. Byta ukierunkowana nie na realizacje interesu wspolnoty jako calo$ci, ale poszczegélnych wlascicieli, poprzez
stworzenie dodatkowych pomieszczen przynaleznych do kazdego z lokali. Wspdlnota mieszkaniowa mialaby w istocie
dokonaé nakladéw na rzecz poszczegdlnych wlascicieli lokali, finansujac korzy$¢ w ich majatku prywatnym. W
ten sposob nastapiloby zaspokojenie potrzeb konkretnych oséb, z puli §rodkéw przeznaczonych na potrzeby calej
wspolnoty mieszkaniowej, przy kreacji w tym celu dlugoterminowego zadluzenia wspdlnoty.

Z inwestycji tej nie wynikalyby natomiast zadne korzyéci dla nieruchomosci wspdlnej pozwanej. Oczywistym
natomiast jest, ze powstanie zaplanowanej infrastruktury, w zakresie w jakim stanowilaby cze$¢ wspolng
nieruchomoéci, tj. powierzchni zewnetrznych jak shupy, balustrady, wigzaloby sie z konieczno$cia ponoszenia ze
srodkow wspolnoty kosztow ich konserwacji i remontéw. Nie sposob nie dostrzec, iz inicjatywa dostawienia balkonow
spotkala sie ze sprzeciwem znaczacej liczby czlonkéw wspdlnoty, ktorzy nie widzieli potrzeby przeprowadzenia tej
inicjatywy, a obawiali sie zwiazanych z nia kosztow, ktore obciazalyby posrednio rowniez ich.

Irrelewantna jest przy tym kwestia, czy sytuacja finansowa wspolnoty byla na tyle dobra, ze pozwalala na zaciagniecie
kredytu, bowiem ostatecznie obsluga zobowigzania miala mie¢ miejsce ze $rodkoéw wlasnych wspdlnoty — zaréwno
juz zgromadzonych na funduszu remontowym, jak i przyszlych zaliczek na ten fundusz. Fundusz remontowy
winien by¢ przeznaczony na finansowanie kosztéw zwiazanych z biezaca eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, ewentualnie finansowanie planowanych kompleksowych remontéw i modernizacji budynku. Fundusz ten
nie jest przeznaczony do finansowania nakladow nie na rzecz nieruchomo$ci wspo6lnej wspolnoty, ale pomieszczen
przynaleznych do poszczegdlnych wyodrebnionych lokali.

Majac na uwadze powyzsze, zaskarzone uchwaly nr (..) i (...) naruszaly zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wsp6lna, poprzez rozdysponowanie funduszy wspdlnoty z funduszu remontowego czy tez zaliczek
pobieranych od czlonkéw wspolnoty, na podwyzszenie standardu kazdego z osobna lokalu, kreujac przy tym
dlugoterminowe zadluzenie calej wspoélnoty. Takie przeznaczenie $rodkéw wspolnych, co do zasady majacych stuzyc
zaspokajaniu potrzeb wspolnoty jako caloSci, w ocenie Sadu bylo niedopuszczalne. Jest tak szczegolnie, ze jak wynika
z niezakwestionowanych twierdzen strony powodowej i strony pozwanej, wspolnota w dalszym ciagu potrzebuje
przeprowadzania biezacych remontdw, jako ze cyklicznie pojawiaja sie potrzeby dokonywania wydatkéw na wymiane
pewnych instalacji, jak instalacji elektrycznej, kominiarskiej. Wystepuja tez nieszczelnosci na dachu, ktére moga
prowadzi¢ w miare uptywu czasu do potrzeby dokonania wiekszych wydatkow.

W ocenie Sadu, wydatkowanie kwoty ponad miliona zlotych i zaciggniecie kredytu na okres 15 lat, po to, aby walory
estetyczne budynku byly ewentualnie lepsze, a komfort mieszkania w nim dla pewnych oséb byl wiekszy, z cala
pewno$cia naruszalo zasady prawidlowego zarzadu.

Uchwaly naruszaly tez interesy powodki jako wlasciciela, narazajac jej interesy finansowe. Planowana inwestycja,
przekraczajaca kwote miliona zlotych, mialaby tylko w niewielkiej czeSci pokrycie w funduszach, ktérymi wspolnota
juz dysponuje. Przy uwzglednieniu dlugiego terminu splaty planowanego kredytu mozna bylo sie spodziewaé wzrostu
kosztow jego obstugi, szczegdlnie w obecnych niestabilnych realiach gospodarczych. Mozliwy bylby tez wzrost cen
za wykonawstwo inwestycji. W efekcie, mozna by ze znacznym prawdopodobienstwem przypuszczac, ze w pewnej
perspektywie czasowej wspolnota nie bylaby w stanie obstugiwaé zadluzenia bez wzrostu zaliczek. W wypadku
realizacji inwestycji istnialoby realne ryzyko konieczno$ci przysztego podwyzszenia zaliczek na biezaca eksploatacje i
fundusz remontowy, co bezposrednio dotkneloby takze powodke, jak i odbitoby sie na kondycji finansowej kazdego
z mieszkancow.

Sama okoliczno$¢, ze wiekszo$¢ mieszkancow dysponujacych wiekszoécia udzialdbw w nieruchomosci wspolnej
wyrazila zgode na przedmiotowa inwestycje oraz argumentacja pozwanej, ze dzieki zrealizowaniu inwestycji komfort



mieszkancow w zwiazku z mozliwoscia uzytkowania balkonow sie zwiekszy, nie sanuje wskazanych wyzej wadliwoéci
tych uchwal w $wietle art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Abstrahujgc od powyzszego, powodka w zaliczkach na funduszu remontowy, bytlaby zmuszona do finansowania
pomieszczen przynaleznych do innych wyodrebnionych lokali, przy czym naliczana od metra kwadratowego zaliczka
obcigzalaby powo6dke finansowaniem kosztu dostawienia balkonéw w wiekszym stopniu, anizeli w wypadku lokali
0 mniejszym metrazu, oplacajacych nizsza zaliczke na fundusz remontowy. Powddka wiec w wiekszym stopniu
finansowataby budowe pomieszczen przynaleznych do wylacznego uzytku wlascicieli mniejszych lokali.

Ponadto, konieczno$¢ ingerencji w $ciane zewnetrzng budynku, ktéra od wewnetrznej strony jest elementem
skladowym lokalu powodki, celem wstawienia drzwi balkonowych i przeniesienia grzejnikow, nie bylaby podyktowana
zadng obiektywna potrzeba zwigzang z wymogami nieruchomosci wspolnej, stanowiac w tym wypadku nieuprawniong
ingerencje we wlasnos¢ powodki.

Majac to na uwadze, wobec zaskarzenia uchwat (...) i (...) w ustawowym terminie i trafno$ci podniesionej w pozwie i
dalszych stanowiskach argumentacji, podlegaly one uchyleniu, o czym Sad orzek! jak w punktach Ii IT wyroku.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zasadzajac od pozwanej, ktéra sprawe w caloSci przegrata, na rzecz
powddki poniesione przez nig koszty procesu, tj. tytulem oplaty od pozwu — 400 zl.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie powolanych przepiséw, Sad orzekl jak w sentencji.
Sedzia Eliza Nowicka-Skowronska
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Sedzia Eliza Nowicka-Skowronska



