Sygn. akt I C 505/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 stycznia 2013 r.

Sad Okregowy we Wroclawiu Wydzial I Cywilny
wskladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy: SSO Aneta Fiatkowska — Sobczyk
Protokolant: Aneta Lokaj

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2013 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztwa S. S.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) we W.
o uchylenie uchwaly

oddala powdédztwo.

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 9 lutego 2012 r. powdd S. S. wnioést o uchylenie uchwaly nr 11/2011 Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) we W. z dnia 17 listopada 2011 r. w sprawie wykonania remontu i przebudowy dachu,
elewacji wraz z balkonami, przy ul. (...), w czeSci dotyczacej zobowiazania wiascicieli do pokrycia kosztow remontu
i przebudowy dachu, elewacji wraz z balkonami w wysoko$ci ich udzialéw w nieruchomoséci wspélnej (§3 uchwaly —
zalacznik 1).

W uzasadnieniu powo6d podnidsl, ze zaskarzona uchwala, o ktorej zostal poinformowany w dniu 3 lutego 2011 r.,
pozostaje w sprzeczno$ci z przepisami prawa, a w szczego6lnosci z art. 3 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali, narusza zasady
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna oraz interes powoda, w zakresie w ktorym dotyczy ona remontu plyty
balkonowej stanowigcego cze$¢ balkonu przynaleznego do lokalu mieszkalnego stanowigcego wlasno$é powoda.

Powdd jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku Wspoélnoty Mieszkaniowej (ul. (...)),
do ktérego to lokalu przynalezy balkon. Zaskarzona uchwala, nie moze — zdaniem powoda — obciaza¢ wszystkich
wlascicieli lokali kosztem remontu tegoz balkonu, w czeSci tzw. plyty balkonowej skoro stuzy on do wylacznego
korzystania powoda, jako wlasciciela lokalu. Powdd wskazat przy tym, ze uprzednio dokonal juz remontu plyty
balkonowej, wedlug wlasnych potrzeb i upodobania, na wlasny koszt. W ocenie powoda, w odniesieniu do remontu
balkonéw rozumianych jako caloéc, tj. plyty balkonowej oraz balustrady i elementéw architektonicznej konstrukeji
budynku, uchwala jest prawidlowa jedynie w czeéci dotyczacej balustrad i elementow architektonicznej konstrukeji
budynku, bowiem to tylko te dwa elementy stanowia czes$ci wspdlne budynku, ktérych utrzymanie obcigza wszystkich
wlascicieli lokali tworzacych wspoélnote.

Uzasadniajac zadanie uchylenia uchwaly, powdd powolat sie nie tylko na orzeczenie Sadu Najwyzszego wyrazone w
uchwale z dnia 07.03.2008 r., III CZP 10/08 (Biuletyn Sadu Najwyzszego 2008 r. nr 3 poz. 6), ale takze wskazal
na wyrok Sadu Rejonowego dla Wroclawia- Srédmieécia z dnia 14.05.2003 r. sygn. akt I C 1482/02 pomiedzy
tymi samymi stronami i w podobnej sprawie, moca ktérego zostala uchylona analogiczna uchwala, jako sprzeczna z
przepisami prawa.



W odpowiedzi na pozew strona pozwana — Wspoélnota Mieszkaniowa mieszkancéw budynku przy ul. (...) we W.
wniosla o oddalenie powddztwa w calosci.

W uzasadnieniu swojego stanowiska w sprawie strona pozwana podniosla, ze zaskarzona uchwata nr 11/2011 podjeta
w dniu 17 listopada 2011 r. jest zgodna z art. 3 ust. 2, art. 13 ust. 11 art. 14 ustawy o wlasnosci lokali oraz nie narusza
interesow wlascicieli lokali. Remont budynku przy ul. (...)Jwe W., o wykonanie ktorego wlasciciele zdecydowali w
uchwale 11/2011 przeprowadzony zostanie w zakresie ujetym w projekcie budowlanym opracowanym w oparciu o
uchwale wlaécicieli lokali pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej nr 6/B/2009, podjetej w sprawie wykonania projektu
remontu budynku w zakresie obejmujacym remont balkon6éw i pokrycia kosztéw projektu balkonéw z funduszu
remontowego wspolnoty. Strona pozwana wskazala, ze wyrokiem z dnia 5 pazdziernika 2010 r. tut. Sad Okregowy
we Wroclawiu w sprawie o sygn. akt IC 151/10 oddalil powo6dztwo o uchylenie w/w uchwaly stwierdzajac, ze uchwala
nr 6/B/2009jest zgodna z przepisami prawa i nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng
oraz interesu powodki. W uzasadnieniu wyroku Sad stwierdzil, Ze z uwagi na zakres remontu (remont elewacji wraz
z balkonami) oraz remont elementéw konstrukeyjnych balkonu jest to koszt wszystkich wlaécicieli a nie tylko tych,
ktorzy posiadaja balkony.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

S. S. jest czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...) i wspdlwlascicielem lokalu
or (...), zktorym jest zwigzany udzial w nieruchomosci wspolnej w wysokoéci 6,99%. Lokal ten jest polozony na pietrze
budynku. Dotychczas w nieruchomoéci wyodrebniono 8 lokali mieszkalnych i jeden lokal uzytkowy. Udzial Gminy W.
w nieruchomoéci wspolnej wynosi 43,19%, pozostale udzialy naleza do oséb fizycznych.

( dowéd: okoliczno$ci bezsporne, a nadto odpis z KW nr (...), k. 6, uchwala nr 11/2011, k. 5);

Budynek przy ul. (...) we W. jest kamienica secesyjna wzniesiona w 1904 roku, rzezbiong ryzaliami, wykuszami
i balkonami o azurowych ozdobnych balustradach, ktore stluza podkresleniu wertykalnej kompozycji. Elewacja
budynku jest wzbogacona dekoracyjnymi elementami motywéw latorosli, owocdéw, kwiatébw. Na elewacjach
frontowych budynku przy ul. (...) umieszczone sa balkony.

W 2006 r., w zwigzku z rewitalizacja W., Urzad Miejski we W. zaproponowal Wspélnocie Mieszkaniowej objecie tym
projektem kamienicy przy ul. (...). Dotacja do remontu kamienicy wynosi¢ moze do 70% jego kosztow. Warunkiem
przyznania dotacji bylo wpisanie kamienicy do rejestru zabytkéw, do czego zarzad wspolnoty doprowadzil uzyskujac
decyzje (...) Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw we W. z dnia 19.05.2008 r. o wpisaniu kamienicy do rejestru
zabytkow.

(dowaod: decyzja (...) Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow we W. z dnia 19.05.2008 r. o wpisaniu do rejestru
zabytkow — akta tut. Sadu o sygn. IC 151/10 k. 58, fotografie kamienicy, akta tut. Sadu o sygn. IC 151/10, k. 63-66);

Wyrokiem z dnia 14 maja 2003 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia- Sroédmieécia we Wroctawiu w sprawie I C
1482/02 uchylil uchwale nr 8/2002 z dnia 25 wrze$nia 2002 r. obciazajaca kosztami remontu balkonéw wszystkich
wspotwlasceicieli w stosunku do udzialow we wspdtwlasnoéci budynku.

(dowéd: wyrok w sprawie IC 1482/02 Sadu Rejonowego dla Wroctawia — Srodmieécia — akta I C 1482/02 Sadu
Rejonowego dla Wroclawia — Srodmiescia);

W 2004 r. powstal projekt budowlany remontu balkonéw elewacji frontowej budynku we W. przy ul. (...), ktory
stwierdzal, iz konstrukcja balkonéw w budynku jest masywna z wypelnieniem ze zbrojonych drobnowymiarowych plyt
betonowych gr. 8 cm. Uklad no$ny balkonéw nad wejéciem stanowi czolowa belka stalowa walcowana, usytuowana
rownolegle do lica budynku, osadzona w $cianach wykuszy. W balkonach naroznych uklad noény stanowily dwie
walcowane belki stalowe czolowe oraz trzy wspornikowe belki poprzeczne: po jednej w $rodku kazdego boku oraz belka
sko$na w narozu balkonu. W balkonach od strony ul. (...) uklad nosny stanowi uklad dwoch wspornikowych belek



stalowych, polaczonych w narozu balkonu. Plyty balkonéw wykonano z nastepujacych warstw: posadzki cementowej,
zasypki zuzlowej, prefabrykowanej plyty zelbetowej, tynku. Plyty balkonéw wykonczone sa obrobka blacharska.

(dowdd: projekt budowlany remontu balkonéw elewacji frontowej budynku we W. przy ul. (...) w aktach Sadu
Rejonowego dla Wroclawia- Srodmies$cia we Wroctawiu I C 1482/02 oraz kserokopia — k. 91 — 94, ekspertyza
budowlana w sprawie stanu technicznego balkonéw w aktach Sadu Rejonowego dla Wroclawia- Srédmiescia we
Wroclawiu IX C 670/09, k. 24-25, fotografie w aktach sprawy Sadu Rejonowego dla Wroclawia- Srodmiescia we
Wroctawiu IX C 670/009, k. 125-139);

Pismem z dnia 11 maja 2005 r. zarzadca nieruchomosci poloznej we W., przy ul. (...) poinformowal powoda o
planowanym w oparciu o uchwale nr 7/2002 remoncie balkonéw w nieruchomosci. Zarzadca poinformowat S. S. o
koszcie remontu balkonu przynaleznego do lokalu mieszkalnego stanowigcego wlasno$¢ powoda.

( dowdd: pismo (...) Spélki z 0. 0. we W.z dnia 11.05.2005 1., k. 97);

W 2006 r. Wspolnota dokonala demontazu 3 naroznych balkonéw, z uwagi na ich zly stan techniczny zagrazajacy
oderwaniem sie od budynku. W trakcie rozbidrki okazalo sie, ze plyty balkonowe sg na trwale i konstrukcyjnie
zwiazang ze $cianami budynku.

(dowad: fotografie kamienicy przy ul. (...) we W., k. 78 — 82);

Rozbidrke balkonéw naroznych wykonano bez uprzedniego pozwolenia na budowe, z naruszeniem ustawy o ochronie
zabytkéw. W zwiagzku z powyzszym, Miejski Konserwator Zabytkow we W. nakazal odtworzenie tego elementu
architektonicznego budynku. Koszt tej rozbiorki zostal pokryty ze §rodkéw z funduszu remontowego Wspdlnoty.

(dowéd: pismo Biura Miejskiego Konserwatora Zabytkéw 07.06.2010 r. akta tut. Sagdu I C 151/10, k. 60-61);

W dniu 6 stycznia 2010 r. Wspoblnota Mieszkaniowa nieruchomosci potozonej przy ul. (...)we W.podjela w drodze
indywidualnego zbierania gloséw uchwale nr 6/B/2009w sprawie wykonania projektu remontu budynku. Moca
tej uchwaly, wlasciciele postanowili wykonaé projekt remontu budynku w zakresie obejmujacym remont: elewacji,
balkonéw, dachu i wiezby, klatki schodowej /§1 uchwaly/. Koszt prac okreslonych w §1 miat zostac¢ pokryty z funduszu
remontowego /§4/. Uchwala miala wej$c¢ w zycie z dniem 06.01.2010r. /§7/.

( dowéd: uchwala nr 6/B/2009— akta tut. Sadu o sygn. IC 151/10, k. 10);

Uchwala nr 6/B/2009, zostala zaskarzona przez wlasSciciela lokalu U. C.. W trakcie postepowania sadowego
o uchylenie uchwaly strona pozwana zlecila projektantowi inz. J. S.wykonanie projektu remontu budynku bez
uwzglednienia remontu i odtworzenia balkonow. Projekt czeSciowy bez uwzglednienia balkonéw zostal przeslany
do Miejskiego Konserwatora Zabytkow we W.. Pismem z dnia 7 czerwca 2010 r. Konserwator wskazal, ze
przeslany wniosek nie moze uzyskaé pozwolenia konserwatorskiego ze wzgledu na braki formalne wniosku oraz
braki merytoryczne zalgczonego projektu. Braki formalne wniosku nalezy uzupeli¢ mi.in. o uchwale wspoélnoty
mieszkaniowej na wykonanie remontu budynku w zakresie okre$§lonym przez projekt budowlany. W zakresie brakow
merytorycznych projektu budowlanego autorstwa J. S.wskazano, iz w zwiazku z samowolnym usunieciem balkonow
na narozniku budynku, nalezy rozszerzy¢ zakres prac remontowych o ich odtworzenie w pierwotnej formie, a
nadto zleci¢ osobie uprawnionej badan stratygraficznych, m.in. balkonéw. Po uzupelnieniu tych brakéow, Miejski
Konserwator Zabytkéw wyda pozwolenie konserwatorskie, a planowany remont bedzie mial mozliwo$¢ uzyskania
dofinansowania od Gminy W..

(dowéd: pismo Biura Miejskiego Konserwatora Zabytkéw 07.06.010 r. — akta tut. Sadu IC 151/10, k. 60-61);

W dniu 24 czerwca 2010 r., Wspolnota podjela uchwale nr 5/2010 w sprawie w sprawie zmiany uchwaly nr 6/B/2009.
Zgodnie z §1 pkt. 3 uchwaly wlasciciele postanowili kosztami wykonania projektu remontu balkonéw w wysokoéci



4.636 zl obciazy¢ wlascicieli lokali, do ktorych przynaleza balkony. Uchwala nr 5/2010 zostala nastepnie anulowana
uchwala nr 9/2010, ktora weszla w zycie 27.07.2010r. Uchwaly nr 5/2010 i nr 9/2010nie zostaly zaskarzone.

(dowéd: uchwala nr 5/2010 — akta tut. Sadu IC 151/10, k. 86-87, uchwala nr 9/2010 — akta tut. Sadu IC 151 k. 88);

Wyrokiem z dnia 5 pazdziernika 2010 r. tut. Sad oddalil powédztwo U. C.o uchylenie uchwaly nr 6/B/2009z dnia
6 stycznia 2010 r. w sprawie wykonania projektu remontu budynku, z zakresie obejmujacym remont balkonow
i pokrycia kosztow projektu balkonéw z funduszu remontowego wspolnoty (81 i §4 uchwaly). W uzasadnieniu
orzeczenia Sad Okregowy we Wroclawiu stwierdzil, iz na dzien rozstrzygania sprawy stan techniczny balkonow i
balustrad w budynku przy ul. (...)we W_jest oceniany jako zlty badZ Sredni. Zakres koniecznych prac remontowych miatl
zaleze¢ od tego, jaki stan techniczny konstrukeji okaze sie podczas remontu. Nie wykluczono koniecznoéci catkowitego
demontazu balkonéw i balustrad oraz ich odtworzenia.

(dowéd: wyrok z dnia 5 pazdziernika 2010 r. Sagdu Okregowego wraz z uzasadnieniem - akta tut. Sadu IC 151/10);

W dniu 17 listopada 2011 r. wlasciciele lokali nieruchomosci poloznej we W. przy ul. (...) podjeli uchwale w sprawie
wykonania remontu i przebudowy dachu i elewacji wraz z balkonami. Remont ma zosta¢ wykonany w oparciu o projekt
budowlany opracowany przez Zaklad Prac (...) M. S.1idecyzje Prezydenta W. nr (...) zdnia 11.05.2011 r. Przewidywany
koszt remontu wynosi¢ ma 1 320 385,40 zL. Remont ma zosta¢ wykonany po uzyskaniu dotacji dla wlacicieli lokali
od Gminy W. reprezentowanej przez Miejskiego Konserwatora Zabytkéw, przy czym wlasciciele lokali pokry¢ maja
koszt inwestorstwa zastepczego w wysoko$ci 1% kosztu remontu wynikajacego z kosztorysu ofertowego. W §3 uchwaty
wlaéciciele lokali zobowigzani zostali do pokrycia zakresu prac budowlanych w wysoko$ci odpowiadajacej wartoSci
przypadajacego na danego wlasciciela udzialu we wspotwlasnos$ci nieruchomosci wspélne;j.

Powdd, ktory jako jedyny glosowal przeciwko w/w uchwale zostal poinformowany o jej podjeciu w dniu 3 lutego 2012 .
(dowéd: uchwala nr 11/2011 z dnia 17.11.2011 r., wraz z listg gloséw k. 5 — 5/0.).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie moglo zosta¢ uwzglednione.

W ocenie Sadu podjeta przez wspolnote uchwala nr 11/2011 jest zgodna z przepisami prawa i nie narusza zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna oraz interesu powoda.

Zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy (ust. 1). Powodztwo, o ktérym mowa
wyzej, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogotu wilascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

Strona pozwana nie kwestionowala w rozpoznawanej sprawie czynnej legitymacji procesowej powoda S. S., jako
wlasciciela lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku we W., przy ul. (...). Bezsporne bylo takze, ze powod,
Wwnoszac pozew w niniejszej sprawie w dniu 9 lutego 2012 r., zachowal przewidziany w art. 25 ust. 1a ustawy 6-
tygodniowy termin do zaskarzenia podjetej przez strone pozwana w dniu 17 listopada 2011 r. uchwaty nr 11/2011.

Ustalajgc stan faktyczny Sad oparl sie glownie na dowodach z dokumentéow, w tym glownie z dokumentéow
znajdujacych sie w aktach tut. Sadu o sygnaturze IC 151/10 jak takze dokumentéw z akt sprawy Sadu Rejonowego
dla Wroclawia- Srédmieécia I C 1482/02 i IX C 670/09. Stan faktyczny pomiedzy stronami byt bezsporny, a
kwestia sporna dotyczyla jedynie oceny zgodno$ci podjetej uchwaly z prawem, zasadami prawidlowego zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna oraz interesem powoda.



Kwestionujac uchwate nr 11/2011 powod wskazal, ze uchwala ta traktujac znajdujace sie w budynku balkony jako
w calo$ci czeéci wspolne nieruchomosci, narusza przepisy prawa, ktore te nieruchomo$é wspoélna definiuja, przez
co konsekwentnie narusza zasady zarzadzania nieruchomo$cia wspo6lng i interes powoda, jako wlasciciela lokalu
mieszkalnego wraz z przynaleznym don balkonem. Zdaniem powoda, zgodnie z ustalona linia orzecznicza, jest to
bezzasadne, bowiem balkony w cze$ci tzw. plyty balkonowej nie stanowia czesci nieruchomosci wspdlnej, a koszt ich
utrzymania ponosza wylacznie wilasciciele lokali, do ktérych balkony naleza. CzeScig zas nieruchomosci wspolnej sa
jedynie balustrady balkonéw i ich elementy konstrukecyjnie trwale zwigzane z budynkiem i w tym jedynie zakresie
partycypacja w kosztach remontu wszystkich wlascicieli lokali — jest uzasadniona.

Zwazy¢ nalezy, ze problem kwalifikacji balkonéw znajdujacych sie w nieruchomosci poloznej we W.przy ul. (...),
jako czeSci wspolnych badz jako skladowych lokali mieszkalnych, do ktérych przynaleza, byl juz przedmiotem oceny
tut. Sadu w sprawie z powddztwa U. C.przeciwko pozwanej Wspoélnocie Mieszkaniowej o uchylenie uchwaly nr 6/
B/2009z dnia 6 stycznia 2010 r. w sprawie wykonania projektu remontu budynku, z zakresie obejmujacym remont
balkonoéw i pokrycia kosztow projektu balkonéw z funduszu remontowego wspolnoty (81 i §4 uchwaly). Wyrokiem
Sadu Okregowego we Wroclawiu Wydzialu I Cywilnego, z dnia 5 paZzdziernika 2010 r., zaskarzona wowczas uchwala
nr 6/B/2009nie zostala uchylona, a powddztwo zostalo oddalone. Orzeczenie jest prawomocne, co oznacza iz nie
tylko stosunek prawny powstaly na gruncie tegoz wyroku jest skuteczny erga omnes, ale takze ustalone przez Sad
okoliczno$ci faktyczne, ktére przedstawione zostaly w uzasadnieniu wyroku tego Sadu. Rozwigzania powyzszego
zagadnienia dostarcza zasada skutkéw materialnej prawomocnoéci orzeczen, wyrazona w ramach unormowania
zawartego w art. 365 k.p.c. Gwarantuje ona poszanowanie prawomocnego orzeczenia sadu, regulujacego stosunek
prawny bedacy przedmiotem rozstrzygniecia. Prawomocny wyrok, z punktu widzenia jego prejudycjalnego znaczenia
takze w innej sprawie, swa mocg powoduje, ze nie tylko nie moze by¢ zmieniony lub uchylony, ale Ze nie jest mozliwe
odmienne ocenienie i uregulowanie tego samego stosunku prawnego, w tych samych okoliczno$ciach faktycznych
i prawnych, miedzy tymi samymi stronami, z czym w przypadku kwalifikacji prawnej wszystkich balkonéw w
nieruchomoéci polozonej we W.przy ul. (...), w tym takze zatem balkonu przeznaczonego do wylacznego korzystania
wlaéciciela lokalu nr (...)(powoda), mamy do czynienia.

Z uwagi wiec na fakt, iz zaskarzona przez powoda S. S.uchwala nr 11/2011 shizy jedynie wykonaniu utrzymanej w
mocy uchwaly 6/B/2009, Sad uznal, Ze wszystkie okolicznos$ci faktyczne, jak takze dokonana na ich tle ocena prawna
obowiazkow wlascicieli lokali wzgledem nieruchomos$ci wspoélnej poloznej we W.przy ul. (...), jak i poszczegdlnych
czedci tej nieruchomos$ci, znajduje zastosowanie w niniejszej sprawie, ktorej przedmiot zaskarzenia dotyczy w materii,
prawomocnie rozstrzygnietej przez Sad.

Odnoszac sie zatem do rozwazan Sadu zawartych w uzasadnieniu wyroku z dnia 5 pazdziernika 2010 r., stwierdzic¢
nalezy, ze balkony znajdujace sie w nieruchomosci pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej, z uwagi takze na konstrukcje
samych plyt balkonowych stanowiacych czeéci konstrukcyjne budynku, stanowig czeSci wspdlne tej nieruchomodci,
nie stanowig za$ cze$ci skladowych lokali, a koszty ich utrzymania w nalezytym stanie, w tym takze ich odtworzenia,
obcigzaja pozwana wspdlnote mieszkaniowa, a nie wlasciciela lokalu mieszkalnego. Remont spornych balkonéw
(ktory jest niezbedny z uwagi na znaczny stopien zuzycia) bedzie zatem w rozwazanej sprawie dotyczyl elementow
konstrukcyjnych balkonoéw zwiazanych z budynkiem, ktérych stan techniczny oceniany zostal obiektywnie jako zly
badz éredni. Z ustalen Sadu w sprawie IC 151/19, wynika, ze posadzki balkonowe sa popekane, balustrady wymagaja
remontu, za$ ich elementy nosne stalowe s odsloniete i skorodowane. Zakres remontu obejmuje odtworzenie 3
balkonéw, w tym rekonstrukcje plyt balkonéw - belek zelaznych wpuszczonych w Sciany, ktore zostaly odjete w
trakcie zdejmowania balkonéw, wymiane metalowych plyt na posadzce, wylanie posadzki, remont balustrad (ich
odnowienie), wykonanie obrdébek blacharskich na balustradach zabezpieczajacych przed deszczem i korozja, ich
opiaskowanie, otynkowanie balkonéw, podwyzszenie barierek na wszystkich balkonach do wysokoéci zgodnej z
przepisami unijnymi. Zakres ten jest jedynie szacunkowy, gdyz w trakcie prac moze powstaé potrzeba wykonania
nowych prac, ktorych nie mozna bylo przewidzie¢. Nie wykluczona jest konieczno$¢ catkowitego demontazu balkonéw
iich ponownego odtworzenia.



Sad stwierdzil, iz wskazany powyzej zakres prac wynika z protokotu kontroli technicznej budynku z kwietnia 2010 r.,
sporzadzonego przez specjaliste z zakresu budownictwa i konstrukeji A. O. oraz z protokotu nr (...) okresowej kontroli
stanu technicznego budynku z 12 maja 2008 r. Dokumentom tym Sad dal wiare, gdyz zostaly sporzadzone przez
specjalistow z zakresu budownictwa, a ponadto sa zgodne z tre$cia dokumentu urzedowego — pisma Biura Miejskiego
Konserwatora Zabytkoéw 7 czerwca 2010 r. korzystajacego z domniemania prawdziwosci (art.244 k.p.c.). Z pisma
powyzszego wynika, ze Miejski Konserwator Zabytkow we W. wielokrotnie nakazywal odtworzenie zdemontowanych
W 2006 r. trzech naroznych balkonéw, ktore zagrazaly wowczas oderwaniem sie od budynku. Rozbiorke te wykonano
bez uprzedniego pozwolenia na budowe, z naruszeniem ustawy o ochronie zabytkow. W zwiazku z powyzszym, ten
element architektoniczny budynku musi byé¢ przywrocony, co uwzglednia zakres remontu, o ktérym mowa w tresci
zaskarzonej uchwaly 11/2011.

Zgodzié sie nalezy, ze na podstawie zasady wyrazonej w art. 3 ust. 2 u.w.l. nie da sie jednoznacznie w kazdym przypadku
stwierdzi¢, czy balkony sa nieruchomos$cia wspo6lna, czy tez stanowia indywidualng wlasnoé¢ kazdego z wiascicieli
lokali. Z jednej bowiem strony, w oparciu o art. 3 ust. 2 tej u.w.l., nalezy wnioskowaé, ze jako czeSci budynku shuzace do
uzytku wylacznie tych wilascicieli lokali, do mieszkan, ktorych przylegaja, stanowia wlasno$é indywidualng wtascicieli
tych mieszkan. Z drugiej jednak strony, jako czesé elewacji budynku, a czasem takze fragment konstrukeji budynku,
powinny stanowi¢ wlasnos$¢ wspolna, czyli byé¢ czeScig nieruchomosci wspoélnej. Zgodnie z treScig z treécig art. 22
ust. 3 pkt 8 u.w.l,, wlasciciele lokali uprawnieni sa do ustalenia, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, jaka
cze$¢ kosztow zwigzanych z eksploatacja urzadzen lub czeéci budynku stuzacych zaré6wno do uzytku poszczegdlnych
wlascicieli lokali, jak i do wspolnego uzytku wlascicieli, co najmniej dwdch lokali, zaliczana bedzie do kosztow zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna, a jaka do kosztow utrzymania lokali, podejmujac odpowiednig uchwale.

Zaskarzona uchwala nr 11/2011 zobowiazujaca wiascicieli do pokrycia kosztéw remontu i przebudowy dachu i
elewacji wraz z balkonami w budynku w wysoko$ci wynikajacej z ich udzialu w nieruchomos$ci wspoélnej, powyzsza
zasade realizuje. Wbrew bowiem sugestiom powoda planowany remont nie dotyczy tylko polozenia na nich lepszej
nawierzchni (np.: wylewki betonowej, kafelkow, nalozenia farby), co bez watpliwos$ci, uznaé¢ nalezaloby za biezaca
konserwacje obciazajaca wylacznie wlasciciela lokalu, do ktérego balkon przynalezy. Remont, zgodnie z art. 3
pkt. 8 ustawy prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. oznacza wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym
robo6t budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie stanowiacych biezacej konserwacji, przy
czym dopuszcza sie stosowanie wyrob6w budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym. Ponowny montaz
balkonow, ktore zdemontowano z uwagi na ich bardzo zly stan techniczny, niewatpliwie stanowi odtworzenie stanu
pierwotnego budynku. Uznanie za$ balkonow (wszystkich) jako istotnych niezbywalnych elementéw architektoniczno
— dekoracyjnych calej bryly i elewacji, uznanie ich za cze$ci wspdlne budynku wpisanego do rejestru zabytkow,
gwarantuje uzyskanie ze strony Gminy W.— dofinansowania w zakresie znacznej cze$ci kosztéw calego remontu. Sad
nie dopatrzy! sie zatem, aby sporna uchwata naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspoélna.
Dzialania wspolnoty zmierzaja wrecz do utrzymania kamienicy w dobrym stanie technicznym, a takze poprawienia
wygladu tego zabytkowego budynku. Zgodnie z treScig art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane,
wlasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany uzytkowaé obiekt zgodnie z jego przeznaczeniem i
wymaganiami ochrony Srodowiska oraz utrzymywaé go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym. Przepis art.
66 tej ustawy upowaznia organy administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego do wydawania
decyzji nakazujacych usuniecie stwierdzonych w tym zakresie nieprawidlowosci, a wiec w odniesieniu do balkonéw
- zar6wno decyzji o ich demontazu, jak tez p6Zniejszej rekonstrukeji juz z tego choéby wzgledu, ze wyglad budynku
pozbawionego balkonéw powoduje oszpecenie otoczenia. Jak wypowiedzial sie Naczelny Sad Administracyjny w
Rzeszowie w wyroku z dnia 05.06.2002 r. SA/Rz 77/02, LEX nr 533380, przez nalezyty stan estetyczny obiektu
budowlanego nalezy rozumie¢ utrzymanie w dobrym stanie elewacji i wygladu obiektu oraz innych jego elementow,
jak tez zapewnienie harmonii pomiedzy wygladem obiektu a otoczeniem naturalnym i stworzonym przez czlowieka.
W razie za$ stwierdzenia, iz istotnie estetyka budynku odbiega od obowigzujacych w ocenie organu standardéw i
powoduje oszpecenie otoczenia, organ ten wladny jest w oparciu o art. 66 Prawa budowlanego nalozy¢ decyzja na
wlaéciciela lub zarzadce obowigzek usuniecia stwierdzonych nieprawidlowo$ci. Nieco inaczej rzecz sie ma w sytuacji,
gdy — gdy tak jak w rozpoznawanym przypadku — budynek objety jest wspolwlasnoscia. W tym bowiem wypadku



obowiazek utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym i estetycznym ciazy na wszystkich
wspoltwlascicielach lacznie. Oznacza to, ze obowiazek ten w tym przypadku moze byé nalozony na wszystkich
wspoétwlascicieli lacznie wzglednie na zarzadce.

Sad Okregowy w poprzednio rozpoznawanej sprawie dotyczacej spornej kamienicy, podkreslil, ze planowany od
dawna remont balkon6ow jest dla wspolnoty duza szansa z uwagi na mozliwo$c¢ uzyskania dotacji, ze érodkdéw unijnych.
Kamienica jest bowiem objeta planem (...). Warunkiem przyznania takowej dotacji bylo wpisanie kamienicy do
rejestru zabytkow, co wspoélnota uzyskala decyzja (...) Wojewbddzkiego Konserwatora Zabytkow we W. z dnia 19
maja 2008 r. Poniewaz remont pochlonie duze koszty, ich rozltozenie na wszystkich czlonkéw wspdlnoty, ulatwi
jego realizacje. Z powyzszych wzgledow nie sposdb wiec uznaé, ze zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna.

Z uwagi na specyfike budynku polozonego we W. przy ul. (...), sama konstrukcje znajdujacych sie w nim balkonéw,
znaczenie architektoniczne budynku i objecie go nadzorem konserwatorskim, Sad uznal, iz wynikajace z uchwaly
obcigzenie wlascicieli lokali w zakresie kosztéw remontu balkonéw jest zgodne z zasadami prawidlowego zarzadu
nieruchomo$cig wsp6lng i z uwagi na wystepujace prawdopodobienstwo koniecznoéci odtworzenia calej konstrukeji
balkondéw, w zaden sposob w interes powoda nie godzi.

Jak stusznie podkreslil tut. Sagd w uzasadnieniu orzeczenia w sprawie IC 151/10, nie mial réwniez znaczenia dla
rozstrzygniecia sposob partycypacji czlonkéw wspdlnoty w kosztach usuniecia 3 naroznych balkonéw, bowiem koszty
te byly przedmiotem innej uchwaly, ktorej zasadno$ci Sad nie moze ocenia¢ w niniejszym procesie. Ponadto, nie miala
znaczenia okoliczno$¢, ze w analogicznej sprawie, wyrokiem z dnia 14 maja 2003 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia-
Srodmiescia w sprawie I C 1482/02 uchylil uchwale nr 8/2002 z dnia 25 wrzeénia 2002 r. obcigzajaca kosztami
remontu balkonéw wszystkich wspotwlascicieli w stosunku do udzialdbw we wspoélwlasnosci budynku, z uwagi na
sprzeczno$c z art.3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Od daty wydania wyroku, zmienilo sie bowiem orzecznictwo Sadu
Najwyzszego w tej kwestii (uchwala z dnia 7 marca 2008 r., III CZP 10/08, Biul. SN 2008, nr 3, poz. 6) a takze status
nieruchomosci, zwigzany ze wpisaniem budynku do rejestru zabytkow.

Majac na uwadze powyzsze, Sad w zwigzku z brakiem przestanek z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, oddalil
powddztwo jako bezzasadne.



