Sygn. akt I ACa 792/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2017 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Dariusz Rystal
Sedziowie: SA Mirostawa Golunska (spr.)
SO del. Agnieszka Bednarek - Mora$
Protokolant: st.sekr.sagdowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 19 stycznia 2017 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powoddztwa H. B.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci przy al. (...)
wS.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 7 lipca 2016 roku, sygn. akt I C 1482/15
I. oddala apelacje,

II. nie obciaza powoddki kosztami zastepstwwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym
naleznymi pozwanej.

Agnieszka Bednarek-Mora$ Dariusz Rystal Mirostawa Golunska
Sygn. akt I ACa 792/16

UZASADNIENIE

Powodka H. B. w pozwie skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w S.
wniosta o uchylenie uchwaly nr (...), podjetej w dniu 16 listopada 2015 roku.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze jest wlascicielkg lokalu nr (...) w budynku przy ulicy (...) w S., w ktérym jest
17 lokali mieszkalnych . W dniu 16 listopada 2015r., w drodze indywidualnego glosowania podjeta zostala skarzona
uchwala o treéci: ,Wspdlnota Mieszkaniowa wyraza zgode na pokrycie kosztéw wykonania rozbiorki pieciu balkonow



zgodnie z zaleceniem GINB z dnia 27 maja 2015 roku oraz ekspertyza magistra inzyniera D. z maja 2015 roku w kwocie
25 000 zt (brutto) platne z funduszu remontowego”. Podjecie uchwaly o takiej tresci jest niezgodne z zaleceniami
PINB z dnia 27 maja 2015 r., ekspertyza z maja 2015 r., a w szczegblnosci z decyzja dotycza remontu balkonéow
ze wzgledu na ich stan techniczny. Do tego w zaproszeniu na zebranie Wspdlnoty z dnia 3 listopada 2015 roku
sformulowano nieprawidlowo. Uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzanie nieruchomo$cig, naraza rowniez
wspoélnote na ponoszenie nieuzasadnionych kosztéw zwigzanych z brakiem jednoczesnego odtworzenia balkonéw i
wykonania remontu elewacji. Wykonanie remontu balkonéw powinno by¢ wykonane lacznie z remontem elewacji
budynku, co oznacza, iz w pierwszej kolejnoSci powinna by¢ podjeta uchwala dotyczaca wykonania remontu elewacji
budynku wraz z remontem balkonéw. Zaniechanie wykonania kompleksowego remontu elewacji budynku prowadzi
do pogorszenia jego stanu technicznego i wyplywa zle na walory architektoniczne calego budynku. Temat remontu
elewacji znany jest wspdlnocie. W ocenie powddki skarzona uchwatla stoi w sprzecznosci z obowiazujacymi przepisami,
narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomosci oraz godzi w jej interesy bowiem balkony nie sg cze$ciami
wspolnymi nieruchomos$ci w rozumieniu art. 3 ustawy o wlasnosci lokali lecz sa cze$cia odrebnych nieruchomosci
lokalowych.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz zasadzenie od powodki kosztow zastepstwa
procesowego.

Wedlug pozwanej uchwala nr (...) nie narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoécia wspélng , nie godzi
tez w interes powddki. To zaniechanie rozbiorki balkonéw, i skutki tego wynikajace , by oznaczalo naruszenie zasad
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlng. Zaskarzona uchwala dotyczy pokrycia kosztow rozbiorki balkonéw,
koniecznej zgodnie z zaleceniem PINB i ekspertyzy inz. H. D.. Koszt wykonania prac okre§lony na 25.000 zl mial
by¢ pokryty z funduszu remontowego. Uchwala numer (...) ,nie skarzona przez powodke, wynikala z uchwaly (...).
Dotyczyla zgody na opracowanie dokumentacji technicznej na remont elewacji i odbudowe balkonéw. Uchwala ta jest
w trakcie realizacji, zbierane sg oferty na wykonanie dokumentacji technicznej. Co do statusu prawnego balkonéw
pozwana wskazala, ze w zalezno$ci od koncepcji architektonicznej danego budynku, moga by¢ one czescia elewacji lub
przeznaczone do wylacznego uzytku ich wlascicieli. Kwestia obcigzania wlascicieli remontem balkon6w i ponoszenie
kosztow musi by¢ rozpatrywana indywidulanie. Jezeli remont balkonu sprowadza sie do malowania czy polozenia
glazury, to jest to koszt wlasciciela mieszkania do ktoérego przynalezy balkon. Jezeli natomiast, tak jak to jest w
przypadku budynku przy al. (...), wiaze sie z rozbiorka nie jednego, a kilku balkonéw i prace te powinny byé wykonane
natychmiast z powodu istniejacego zagrozenia zycia i zdrowia ludzi - Wspolnota Mieszkaniowa moze i musi podjaé
niezbedne czynnoSci zapobiegawcze. Nie ma rowniez, w ocenie pozwanej, przeszkod by wlaSciciele podjeli stosowna
uchwale o remoncie balkonow, zwlaszcza ze poszczegbdlny wlasciciel do ktérego mieszkania przynalezy balkon, wplaca
stosowne kwoty na fundusz remontowy gromadzony na koncie bankowym wspolnoty.

Wyrokiem z dnia 7 lipca 2016 roku Sad Okregowy w Szczecinie oddalil powbédztwo H. B. skierowane
przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S. ( punkt I) oraz zasadzil od powo6dki na rzecz
pozwanej kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu (punkt II).

Podstawe rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia:

powodka jest wlascicielka lokalu mieszkalnego numer (...) ,w budynku polozonym w S. przy Alei (...), z ktorym
zwigzany jest udzial w 62/1000 we wspotwlasno$ci czeSci wspoélnych budynku i prawie wieczystego uzytkowania
gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek. Z mieszkania powddki mozna bylo wyjé¢ na balkon, ktory byt wytozony
terakotg, a ponadto zamontowano na nim elementy gipsowej elewacji.

Wlasciciele lokali tworza Wspdblnote Mieszkaniowa nieruchomos$ci w ktorej sklad wchodza wlasciciele 13
wyodrebnionych prawnie lokali oraz Gmina S. jako wlasciciel pozostalych lokali. Budynek potozony w S. przy Alei
(...) jest czterokondygnacyjny, piata kondygnacja jest poddasze uzytkowe. Pochodzi z okresu przedwojennego, wedlug
dokumentacji archiwalnej zasobow Wojewddzkiego Archiwum Panistwowego zostal wybudowany w 1900 roku. W
czasie okupacji byl czeSciowo zniszczony, w latach 50-tych zostal odbudowany. Na pietrach - od pierwszego do



czwartego- znajdowaly sie balkony. Podczas rocznego przegladu technicznego (...), inspektor nadzoru stwierdzil, ze
jeden z balkonéw budynku odspaja sie od belki nosnej, co grozilo jego oderwaniem sie od konstrukcji budynku i
zagrazalo bezpieczenstwu oséb przechodzacych pod balkonem. W zwiazku z powyzszym zlecono J. S. sporzadzenie
ekspertyzy, na podstawie ktorej rozebrano balkon mieszkania (...). Nastepnie ekspertyzie poddano wszystkie pozostale
balkony.

Sad Okregowy w Szczecinie prawomocnym wyrokiem z dnia 21 wrze$nia 2012 roku wydanym w sprawie I C 778/12
z powodztwa 1. P, B. L., E. K., H. B., A. K. (1) przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w
S., uchylit uchwale numer (...), z dnia 4 czerwca 2012 r..

W dniu 9 lipca 2013 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru B. w S. , w zwiazku z prowadzonym postepowaniem
administracyjnym dotyczacym zlego stanu technicznego balkonéw budynku przy alei (...) w S., wydal decyzje numer
(...), nakazujac wlascicielom obiektu budowlanego znajdujacego sie przy alei (...) w S., tj. Wspo6lnocie Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy ulicy (...), ze wzgledu na zly stan techniczny czeSci budynku obejmujacego pie¢ balkonow,
usuniecie stwierdzonych nieprawidlowo$ci polegajacych na wykonaniu remontu. W decyzji wskazano, ze roboty
budowlane nalezy wykonaé w terminie do dnia 30 listopada 2013 roku, pod nadzorem osoby posiadajacej odpowiednie
przygotowanie zawodowe.

W maju 2015 roku konstrukcja wszystkich balkonéw w budynku byla w zlym stanie technicznym i wymagaly one
interwencji remontowej - przebudowania. W ramach przebudowy nalezato usungé calkowicie istniejace konstrukcje
i wykonaé nowe balkony, ktérych konstrukcje powinny by¢ lekkie, nie powodujace nadmiernych obcigzen $ciany.
Balustrady murowane powinny by¢ zastapione lekkimi azurowymi, nawiazujacymi do archiwalnych balustrad
azurowych. Balkon mieszkania numer (...) w maju 2015 roku byl tez w stanie zagrazajacym awaria. Nie bylo mozliwos$ci
normalnego jego uzytkowania ,nalezalo zakaza¢ gromadzenia na balkonie ciezkich przedmiotéw, dopuszczajac wejécia
tylko pojedynczej osoby. W trybie pilnym nalezalo przystapic¢ do zabezpieczenia odspojonych tynkéw przez zalozenie
siatek, obudowanie plytami itp. Belki wspornikowe gtéwne balkonu nie byly elementami konstrukeyjnymi mogacymi
bezpiecznie przenosi¢ jakiekolwiek obcigzenia zewnetrzne (uzytkowe). Balkon nalezalo przebudowacé bez wzgledu na
stan konstrukcyjny pozostalych elementéw (belka podluzna, beleczki stropowe, balustrada, tynk itp.) .

W drodze indywidualnego zbierania glosow Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ulicy (...) w S. podjela
uchwale nr (...) z dnia 16 listopada 2015r. nastepujacej tresci: ,Wspolnota Mieszkaniowa wyraza zgode na pokrycie
kosztéw wykonania rozbiorki pieciu balkonéw zgodnie z zaleceniem GINB z dnia 27 maja 2015 roku oraz ekspertyza
mg inz. D. z maja 2015 roku w kwocie 25.000 zl (brutto). Platne z funduszu remontowego.” W tej samej dacie , tez
w drodze indywidualnego zbierania gloséw, Wspdlnota podjeta uchwale nr (...) o tresci: ,Wspdlnota Mieszkaniowa
wyraza zgode na opracowanie dokumentacji technicznej na remont elewacji budynku i odbudowe szeéciu balkonow.
Szacunkowy koszt 10.000 zl. Platne z funduszu remontowego.”

W dniu 16 listopada 2015 r. H. B. zlozyla u zarzadcy nieruchomosci (...) - R. K. (1), pismo w zwigzku z otrzymanym
zaproszeniem z dnia 3 listopada 2015 r., dotyczacym zebrania nadzwyczajnego zwolanego na wniosek czlonkow
wspolnoty, w ktorym wniosta swoje uwagi do przedstawionej propozycji uchwaly. Zarzadca nieruchomoéci, pismem
datowanym na 17 listopada 2015 r. zawiadomil H. B. o podjeciu uchwat numer: (...), (...)i (...).

W dniu 27 maja 2015 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowalnego w S. w odpowiedzi na pismo Wspdlnoty w
sprawie uchylenia lub wygaszenia decyzji z dnia 9 lipca 2013 r. poinformowal, Ze nie ma podstaw prawnych do tego.
Zaznaczono , ze ekspertyzy J. S. i H. D. nie sg ze soba sprzeczne, a réznice z nich wnikajgce polegaja jedynie na
okresleniu sposobu wykonania remontu. Przywolano art. 3 pkt 8 ustawy Prawo budowlane, wskazujac Ze zgodnie z
brzmieniem tego przepisu przez remont nalezy rozumie¢ wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym robot
budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezacej konserwacji, przy czym
dopuszcza sie stosowanie wyroboéw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym. Rozbiérka balkonéw, a
nastepnie ich odtworzenie w ocenie Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowalnego w S., miesci sie zatem pod
pojeciem remontu.



Zarzadca Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci przy alei (...) w dniu 10 listopada 2015 roku zawarl z
przedsiebiorca A. K. (2) umowe na rozbiérke balkonéw. Wszystkie balkony zostaly rozebrane.

Wspolnota zlecila zarzadcy nieruchomosci by zwroécil sie z zapytaniami ofertowymi celem uzyskania informacji o
wysoko$ci kosztow zwigzanych z realizacja zamierzenia inwestycyjnego, o ktérym mowa w uchwale (...). Trwa etap
zbierania ofert w zwigzku z podjeta uchwala Wspoélnoty, w zakresie wykonania projektu remontu elewacji budynku
i odbudowy szeSciu balkonéw. Wplynely dwie oferty, ktore zarzadca przedstawil zarzagdowi Wspolnoty. Wspdlnota
planuje jednoczesne wykonanie elewacji budynku i odbudowe balkonéw, takie dzialanie bedzie tansze niz tylko samo
odbudowanie balkonéw, a nastepnie wykonanie elewacji - wedtug szacunkéw zarzadcy o okolo 40 procent.

Po tak poczynionych ustaleniach faktycznych, po dokonaniu ich kwalifikacji prawnej, Sad pierwszej instancji uznat ,ze
powddztwo jest bezzasadne.

Sad jako podstawe prawng powodztwa wskazal art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali
oceniajac ,ze spelnione zostaly wszelkie przestanki do zaskarzenia przedmiotowej uchwaly. Przedmiotem zaskarzonej
uchwaly bylo wyrazenie zgody na pokrycie kosztow wykonania rozbidrki pieciu balkon6éw ,zgodnie z zaleceniem GINB
z dnia 27 maja 2015 r. i trescia ekspertyzy mg inz. D. z maja 2015 r., w kwocie 25.000 z} (brutto), platne z funduszu
remontowego.Powoddka zarzucila ,ze uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna,
jest niezgodna z prawem oraz narusza jej interes. Odnoszac do drugiego zarzutu Sad wyjasnil, ze niezgodnos$é¢ z
prawem oznacza przede wszystkim sprzeczno$¢ z przepisami ustawy o wlasnosci lokali oraz kodeksu cywilnego w
zakresie, w jakim ma on zastosowanie do odrebnej wlasnosci lokali, jak rowniez niezgodno$¢ z innymi przepisami
bezwzglednie obowiazujacymi. Strona moze przy tym podnie$¢ zar6wno zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko
tresci uchwaly, jak i zarzuty formalne, zwigzane z wadami postepowania prowadzacymi do jej podjecia , z tym iz zarzuty
formalne moga by¢ podstawa uchylenia uchwaly tylko w sytuacji, gdy zostanie wykazane, ze tego rodzaju naruszenie
miato wplyw na podjecie i tres¢ uchwaly.

Odnoszac sie do stwierdzenia powodki, ze ,nic nie jest jej wiadome kiedy i przez kogo zostala podjeta zaskarzona
uchwala”, Sad wskazal iz zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali - uchwaly wlascicieli lokali sg podejmowane
badZ na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania glos6w przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem
glosow oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania, przy czym zgodnie
z tym przepisem do zbierania gloséw pod uchwala w drodze indywidualnego zbierania gloséw uprawniony jest
wylgcznie zarzad. W tej sprawie glosowanie odbylo sie w drodze indywidualnego zbierania gloséw, co bylo oczywiScie
dopuszczalne.

Ustawa o wlasnosci lokali w art. 23 ust. 2 okreéla zasade ( z pewnymi wyjatkami tu nie zaistnialymi ) , ze uchwaly
zapadaja wiekszo$cia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkoSci udzialow. Zachowana jest wiec proporcja
miedzy wplywem poszczego6lnych wlacicieli na podejmowanie decyzji a ich udzialem we wspdlwlasnoéci. Kazdy
wlasciciel ma tyle glosow, ile wynosi jego udzial w nieruchomosci wspdlnej, a wiekszoé¢ udzialow to ponad 50 %
udzialow wszystkich wlascicieli lokali.

Skarzona uchwala podejmowana byla na zasadach ogdlnych, to jest przy przyjeciu reguly, ze glosy wlascicieli lokali
liczone sa wedlug wielkoSci udzialéw. Z przedlozonych przez pozwang dokumentéw, w postaci list do glosowania,
wynika , ze za przyjeciem zaskarzonej uchwaly opowiedzieli sie wlasciciele lokali dysponujacy wiekszoScia udziatlow
w nieruchomogci wspoélnej. W tej sytuacji bez znaczenie byla okoliczno$c, Ze nie wszyscy wlasciciele lokali brali udzial
w glosowaniu bowiem uchwala podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gloséw zostaje podjeta z chwila
oddania glosdéw przez wymagana wiekszo$¢ liczona wedlug wielko$ci udzialéw wlascicieli . To oznacza ,ze powddka
nie wykazala ,pomimo zarzutéw ,Ze ,nic nie jest jej wiadome kiedy i przez kogo zostala podjeta zaskarzona uchwala”,
by przy podejmowaniu uchwaly doszlo do naruszenia jakichkolwiek bezwzglednie obowiazujacych przepisow prawa,
i to mogacych mie¢ wplyw na jej tresc .



Co do zarzutéw merytorycznych do treéci uchwaly nr (...) : powodka twierdzila, ze nie jest dopuszczalne wykonanie
przez wspolnote rozbiorki balkonow, ktore stuza do wylacznego uzytku przez wlascicieli poszezegblnych lokali i tym
samym nie stanowia elementu nieruchomosci wspolnej. Odnoszac sie do tego zarzutu Sad zaznaczyl , ze zgodnie z
dominujacym obecnie pogladem judykatury, elementy konstrukcyjne balkonu naleza do czesci wspolnych budynku
i tym samym to wspdlnote mieszkaniowa obcigza obowigzek ponoszenia kosztéw utrzymania tych elementow w
nalezytym stanie technicznym, w tym takze wykonywanie ich remontéw. Analogicznie inwestycja polegajaca na
wykonaniu nowych balkonoéw, ktore z samego zalozenia maja staé¢ sie elementem nieruchomosci wspdlnej, mieSci
sie w ramach czynnoSci z zakresu zarzadu nieruchomoscia wspélna. Sad Okregowy uznal wiec , ze z powyzszych
przyczyn nie mozna przypisac zaskarzonej uchwale niezgodnosci z prawem. Brak rowniez podstaw do wyprowadzenia
niezgodnosci z prawem z faktu ustalenia przez wspolnote mieszkaniowa sposobu finansowania inwestycji ze srodkow
zgromadzonych na funduszu remontowym. Skoro remont balkonéw nalezy do zadah wsp6lnoty mieszkaniowej, jest
oczywiste, ze to ona powinna finansowac te inwestycje, przy czym nie ma przeszkdd aby czynila to za pomoca funduszu
remontowego, ktérego zadaniem jest gromadzenie Srodkéw na remonty i modernizacje nieruchomosci wspoélnej. Sad
pierwszej instancji uznal w konsekwencji ,ze uchwala nie jest niezgodna z prawem.

Co do zarzutu ,ze uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzanie nieruchomoscia, bo naraza wspoélnote na
ponoszenie nieuzasadnionych kosztéw zwigzanych z brakiem jednoczesnego odtworzenia balkonéw i wykonania
remontu elewacji: Sad wskazal, ze przedmiotowa uchwala musi by¢ analizowana w powigzaniu z uchwala nr (...). Ta
ostatnia okre$la, ze Wspolnota wyraza zgode na opracowanie dokumentacji technicznej na remont elewacji budynku
i odbudowe szeSciu balkonéw, a koszty tych dzialan platne beda z funduszu remontowego. Ta ostatnia uchwala jest
w fazie realizacji, poszukiwani sa mianowicie oferenci na wykonanie tych prac. Wedlug Sadu pierwszej instancji
tak okreSlony zakres inwestycji jest racjonalny. Z przestuchania czlonkéw Zarzadu strony pozwanej oraz zeznan
$wiadka R. K. (1) wynika, ze decyzja o wykonaniu nowych balkonéw zamiast remontu istniejacych spowodowana jest
tym , ze w wyniku tej inwestycji planuje sie uzyskaé znacznie lzejsze i nowocze$niejsze balkony, przy czym koszt ich
wykonania wraz z remontem elewacji bedzie nizszy niz dla kazdej z tych inwestycji prowadzonej osobno. W interesie
ekonomicznym wspdlnoty mieszkaniowej jako calo$ci bylo wiec wykonanie pelnego zakresu prac. Dlatego racjonalne
bylo zdemontowanie istniejacych balkonéw i zastapienie ich nowymi, ktore z racji zastosowanych technologii i wieku
beda mialy znacznie dluzszy okres Zywotno$ci niz istniejace i tym samym przez wiele lat nie beda wymagaly remontu.
Nie bez znaczenia jest takze fakt, ze nowe balkony bedg bardziej funkcjonalne, a zarazem poprawia wyglad budynku.

Wedlug Sadu Okregowego uchwala nie narusza tez narusza interesow powodki. Sad podkreslil, ze z punktu widzenia
stosowania art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali, relewantne sg jedynie takie indywidualne interesy wlasciciela lokali, ktore
zastluguja na udzielenie im ochrony prawnej - takze w przypadku konfliktu z interesami wspo6lnoty mieszkaniowej
jako calo$ci. W ustalonym w sprawie stanie faktycznym w interesie wszystkich wlascicieli lokali tworzacych pozwana
wspolnote mieszkaniowg jest wykonanie nowych balkonéw w miejsce istniejacych, albowiem inwestycja ta prowadzi
z jednej strony do poprawy stanu technicznego nieruchomos$ci wspoélnej, a z drugiej do zwiekszenia wartosci i
funkcjonalnosci poszczegélnych lokali, w tym réwniez lokalu powodki. Dodatkowo Sad zwrocit uwage, ze zarzuty
powodki koncentruja na negatywnych nastepstwach rozbiorki balkonu do jej lokalu, podczas gdy kwestia jego
odbudowy zostala juz uregulowana w uchwale numer (...). W ocenie Sadu pierwszej instancji nie mozna doszukiwac
sie naruszenia interesow powodki w tym, ze po zdemontowaniu balkonéw nie doszlo do ich natychmiastowego
odbudowania, niewatpliwie jest bowiem proces, ktory dla wlasciwego wykonania wymaga odpowiedniego czasu. Sad
podkreslil ,ze zgodnie z zasadami doswiadczenia Zyciowego proces budowlany jest z reguly dlugotrwaly. Dzialanie
zarzadcy nieruchomosci, ktéry na zlecanie Zarzadu pozwanej poszukuje oferentéow jest zasadne, kompetentny
projektant, gwarantuje bowiem sprawne przeprowadzanie prac budowanych.

Niezaleznie od tego Sad uwzglednil wykonania uchwaly numer (...), pozwana wspdlnota dokonala juz bowiem
rozbiorki pieciu balkonéw. Prawidlowy zarzad nieruchomoscia i intereséw wszystkich wlascicieli lokali wymagaja
dokonczenia procesu realizacji inwestycji w postaci odbudowy balkonow. Kierujac sie powyzszymi przestankami, Sad
Okregowy uznat ostatecznie ,ze nie zaistniala zadna z podstaw przewidzianych w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali uzasadniajacych uchylenie uchwaly nr (...) .



Na koniec Sad podal dowody na jakich opart sie ze czyniac ustalenia faktyczne w sprawie podajac dlaczego uznal je
za wiarygodne .

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., szerzej przy tym postanowienie kosztowe
uzasadnil.

Apelacgje od wyroku Sqgdu Okregowego wniosla powddka ktora zaskarzyla przedmiotowe orzeczenie w
calosci.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila:

* naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy poprzez przekroczenie granic swobodne;j
oceny dowodow w sprawie, dokonanej wybidrczo, wbrew zasadom logiki i do§wiadczenia zyciowego ,

* brak wszechstronnego rozwazenia materialtu dowodowego, polegajace na zupelnym pominieciu dla oceny sprawy
faktu naruszenia przepiséw prawa przez wspolnote i zarzadce,

* pominiecie przewleklo$ci procesu inwestycyjnego odbudowy balkonéw, a w konsekwencji bledne przyjecie, ze
uchwala nie narusza zasady prawidlowego zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna i nie narusza interesu skarzacej jako
wlasciciela lokalu.

W konsekwencji takich zarzutéw powodka wniosta o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa, ewentualnie
o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Nadto wniosla o zasgdzenie od strony pozwanej
kosztow procesu.

W treéci uzasadnienia powodka zaznaczyla, ze podtrzymuje dotychczasowe stanowisko ,iz skarzona uchwala narusza
zaréwno zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia , jak i jej interesy.

Zaznaczyla, ze temat remontu elewacji znany byl Wspodlnocie od 2012 roku ,gdy zostala podjeta uchwata nr (...) z
dnia 4 czerwca 2012 r., uchylona wyrokiem z dnia 21 wrze$nia 2012 r. W 2015 roku nie podjeto nowej uchwaly w
przedmiocie rozbiorki balkonow.

Powodka podniosta tez , ze skoro uchwata zostala podjeta 16 listopada 2015 r. to zarzadca dzialal bezprawnie
zawierajac juz 10 listopada 2015 r. umowe o rozbiorke balkonow z przedsiebiorca A. K. (2) . Dalej powodka zwrocilta
uwage na udzielenie jej przez Sad Okregowy ,postanowieniem z dnia 28 grudnia 2015 roku , zabezpieczenia roszczenia
o uchylenie uchwaly nr (...) poprzez wstrzymanie jej wykonania do czasu zakonczenia postepowania oraz to ,ze
pomimo tego balkony zostaly rozebrane w styczniu 2016 roku.

Powodka wskazala, ze w dniu 16 listopada 2015 roku zostala podjeta uchwatla nr (...), dotyczaca wyrazenia zgody
na opracowanie dokumentacji technicznej na remont elewacji budynku i odbudowe sze$ciu balkonéw. Zaznaczyla,
ze wielokrotnie zwracala sie do Zarzadcy o informacje dotyczaca realizacji tej uchwaly jednak nie otrzymata zadnej
informacji o zebranych ofertach o ktérych jest mowa w zeznaniach R. K. (1) - zarzadcy. Sad w ocenie dowod6éw nie
wzial tego faktu pod uwage.

W dalszej czesci powoddka podnosita, ze rozbidrka balkondéw prowadzi do jej pokrzywdzenia, gdyz nadal nie zostaly
podjete zadne czynno$ci zwigzane z odtworzeniem balkondéw - brak realizacji uchwaly nr (...) przez okres 9 miesiecy
dotyczacej opracowania tylko dokumentacji technicznej. Zaznaczyla, ze odbudowa balkonéw i remont elewacji to
typowe prace budowlane i nie wymagaja poszukiwania specjalistycznych firm do opracowania dokumentacji dla
tego rodzaju zadania. Sad Okregowy w ocenie powodki oceniajac dowody wbrew zasadom logiki, do§wiadczenia
zyciowego i znajomoSci procesu inwestycyjnego przyjal, ze w tym konkretnym przypadku proces budowlany
jest procesem dlugotrwalym. Natomiast brak wykonania kompleksowego remontu elewacji budynku z odbudowa
balkonéw prowadzi do szybkiego pogorszenia stanu technicznego budynku ( $ciany po rozbidérce balkonéw nie
zostaly zabezpieczone, a zbliza sie okres jesienno - zimowy). Brak odbudowy balkonéw w ocenie powo6dki wplywa w



istotny negatywny spos6b na walory uzytkowe lokali mieszkalnych i powoduje obnizenie ich warto$ci oraz wplywa
w istotny negatywny sposob na walory architektoniczne calego budynku. Wskazala réwniez, ze Sad Okregowy nie
wzial pod uwage faktu, iz Wspdlnota do tej pory nie wykonala w calo$ci zalecen PINB. Zgodnie z art. 3 pkt 8 ustawy
prawo budowlane, przez remont nalezy rozumie¢ wykonanie w istniejacym obiekcie budowlanym robét budowlanych
polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego.

Zdaniem powodki zaskarzona uchwala stoi w sprzecznoSci z obowigzujacymi przepisami, narusza zasady
prawidlowego zarzgdzania nieruchomoscia oraz godzi w jej interes. Pow6dka uwaza ,ze balkony nie stanowia czesci
wspolnej nieruchomosci w rozumieniu art. 3 ustawy o wlasnosci lokali, lecz sa cze$cia odrebnych nieruchomosci
lokalowych.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosta o jej oddalenie i zasadzenie od powodki kosztow zastepstwa procesowego
za II instancje wg norm przepisanych.

Pozwana szerzej odniosta sie do poszczegblnych zarzutéw apelacyjnych. Zaznaczyla, ze uchwata nr (...) na ktorg
powoluje sie powddka, a ktéra zostala przez sad uchylona nie ma znaczenia w tej sprawie. Przypomniala, ze 16
listopada 2015 roku podjete zostaly w wyniku indywidualnego zbierania gtos6w dwie uchwaly, a mianowicie nr (...)
dotyczaca zgody na pokrycie kosztow rozbiorki balkonow zgodnie z zaleceniem PINB i ekspertyza mgr. inz. D. w kwocie
25 000 zl platne z funduszu remontowego i nr (...) dotyczaca opracowania dokumentacji technicznej na remont
elewacji i odbudowe 6 balkonow. Podkreslila, ze konieczno$¢ rozbiérki balkonéw znana byta wszystkim wlaScicielom,
w tym roéwniez powddce ,od wielu lat. Decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dotyczaca remontu
balkonéw w zwigzku z ich zlym stanem technicznym wydana zostala 9 lipca 2013 roku. W maju 2015 roku
sporzadzona zostala na zlecenie Wsp6lnoty przez inz. H. D. ekspertyza techniczna, ktora przekazana zostala PINB.
Wedlug tej ekspertyzy wszystkie balkony byly w zly stanie technicznym i wymagaly natychmiastowego remontu.
Zatem wykonanie tych robot bylo konieczne i przed glosowaniem nad uchwalami podjete zostaly czynno$ci ,w tym
zawarcie umowy z wykonawca rozbidérki balkonéw. Nie bylo to dzialanie bezprawne jak to twierdzi powoddka, a
wrecz konieczno$¢ bowiem stan balkonéw byl taki, ze do czasu ich rozbioérki zabezpieczone zostaly, siatka ochronng
poniewaz stanowily zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi poruszajacych sie chodnikiem wzdluz budynku. Pozwana
podniosla, ze mylne jest twierdzenie powodki, ze Sad Okregowy nie wzigl pod uwage faktu, ze Wspdlnota do tej
pory nie wykonala calo$ci zalecenn PINB z 27 maja 2015 roku. Przypomniala, ze PINB w pi$mie tym wyjasnil tez , ze
rozbidrka balkonéw miesci sie pod pojeciem remontu. Dodala , Ze w tym ostatnim piSmie nie ma terminu dotyczacego
odtworzenia balkon6w. Odbudowa tych balkonéw nie jest typowa praca budowlang - oprocz projektu rekonstrukeji
balkono6w, docieplenia budynku i elewacji, kosztorysu inwestorskiego, konieczne jest uzyskanie niezbednych opinii
i uzgodnien w tym uzgodnien dokumentacji remontu elewacji z Miejskim Konserwatorem zabytkoéw. Bezzasadny
w ocenie pozwanej jest réwniez zarzut powodki, ze uchwala dotyczaca rozbiorki balkonoéw stoi w sprzecznoéci z
obowigzujacymi przepisami, narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomos$cig wspélng oraz godzi w interes
powddki oraz, ze balkony nie stanowia czesci wspolnych lecz sa czescia odrebnych lokali.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja powodki nie zastlugiwata na uwzglednienie.

Art. 378 81 k.p.c. jest zasadniczym przepisem okre$lajacym przedmiotowy zakres rozpoznania sprawy przez sad
drugiej instancji w postepowaniu apelacyjnym. Stanowi on , ze sad ten rozpoznaje sprawe w granicach apelacji ,
w granicach zaskarzenia bierze z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania. Postepowanie apelacyjne bedac
odwolawczym i kontrolnym, zachowuje tez charakter rozpoznawczego .Przy takim zalozeniu sad drugiej instancji ma
pelna swobode jurysdykeyjna ograniczong jedynie granicami zaskarzenia. W konsekwencji moze , a jezeli je dostrzeze
- powinien naprawi¢ wszystkie naruszenia prawa materialnego , niezaleznie od tego , czy zostaly w ogole wytkniete
w apelacji ,pod warunkiem jedynie ,ze mieszcza sie w granicach zaskrzenia (zob.: postanowienie Sadu Najwyzszego z
dnia 4.10.2002 r.,III CZP 62/02,0SNC 2004,nr 1,p0z.7).



W kodeksie postepowania cywilnego nie ma odrebnego i bezposredniego uregulowania wymagan , ktérym musi
odpowiada¢ tre$c¢ uzasadnienia wyroku sadu drugiej instancji. Stosujac - co do zasady - odpowiednio art. 328 § 2
k.p.c. uzasadnienie wyroku w instancji apelacyjnej musi by¢ tak zredagowane , aby odpowiadalo temu ,iz sad ten
jest zaro6wno sadem kontrolnym , jak i merytorycznym. Zado$éuczynienie tej powinnoSci w sposéb minimalny to
kategoryczny i jednoznacznie zaakceptowanie ustalen poczynionych przez sad pierwszej instancji . Ustalenia sadu
pierwszej instancji nie sg wiazace dla sadu drugiej instancji , dlatego tez obowigzek dokonywania ustalen istnieje
niezaleznie od tego , czy wnoszacy apelacje podniost zarzut dokonania wadliwych ustalen faktycznych lub ich braku
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 2015 r. III CSK 203/14, LEX nr 1678964). Utrwalona jest juz linia
orzecznicza ,ze sad drugiej instancji w sytuacji , gdy nie uzupelia postepowania dowodowego ani, po rozwazeniu
zarzutow apelacyjnych, nie znajduje podstaw do zakwestionowania oceny dowodéw i ustalen faktycznych orzeczenia
pierwszoinstancyjnego , moze te ustalenia przyjac¢ za podstawe faktyczna swojego orzeczenia. Przyjmuje sie bowiem,
ze gdy sad odwolawczy uznaje ustalenia faktyczne i oceny prawne sadu pierwszej instancji za trafne, wywigzanie sie z
przewidzianego w art. 328 § 2 k.p.c. obowigzku wskazania w uzasadnieniu orzeczenia podstaw rozstrzygniecia moze
nastapié ,jak to juz wyzej stwierdzono ,przez o§wiadczenie o akceptacji ustalen faktycznych, a nawet ocen prawnych
sadu pierwszej instancji ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2015 .,V CSK 270/14,LEX nr 1682218 ).

Przenoszac powyzsze do rozpoznawanej sprawy Sad Apelacyjny stwierdza ,ze podziela ustalenia faktyczne Sadu
pierwszej instancji ,ktory w sposdb wystarczajacy przedstawil fakty istotne dla ustalenia pelnej podstawy faktycznej
koniecznej dla wydania rozstrzygniecia .Ustalenia te Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne, w tej sytuacji zbedne jest
ich powtarzania .Sad drugiej instancji za poprawng uznaje tez ocene prawng sprawy dokonana przez Sad Okregowy .

Z tresci apelacji wynika, ze powodka zaskarzonemu wyrokowi zarzucila naruszenie przepiséw postepowania, ktore
mialo mie¢ wplyw na wynik sprawy poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw przeprowadzonych
w sprawie, dokonanej wybi6rczo, wbrew zasadom logiki i do$wiadczenia zyciowego oraz brak wszechstronnego
rozwazenia materialu dowodowego, polegajacej na zupelnym pominieciu dla oceny faktu naruszenia przepis6w prawa
przez wspolnote i zarzadce, przewleklosci procesu inwestycyjnego odbudowy balkonow, a w konsekwencji blednym
przyjeciu, ze uchwala nie narusza zasady prawidlowego zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lng i nie narusza jej interesu
jako wlasciciela lokalu.

Przechodzac przeto do zarzutéw apelacyjnych powodki i odnoszac sie w pierwszej kolejnoéci do zarzutu naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. Sad stwierdza ,ze uznaje za nietrafne kwestionowanie poczynionych ustalen faktycznych w sprawie.
Zgodnie z zasada swobodnej oceny dowod6éw wyrazona w powyzszym przepisie sad ocenia wiarygodno$¢ i moc
dowodow wedtug wlasnego przekonania, na podstawie ,,wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu", a zatem,
jak podkredla sie w orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak
rowniez wszelkich okolicznosci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegélnych dowodow i majacych znaczenie
dla oceny ich mocy i wiarygodnosci . Przyjmuje sie jednoczeénie, ze ramy swobodnej oceny dowodéw musza
by¢ zakre$lone wymaganiami prawa procesowego, doSwiadczenia zyciowego, regulami logicznego mys$lenia oraz
pewnego poziomu $wiadomo$ci prawnej, wedlug ktérych sad w sposéb bezstronny, racjonalny i wszechstronny
rozwaza material dowodowy jako calo$é, dokonuje wyboru okre§lonych §rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz
wiarygodno$¢ odnosi je do pozostalego materialu dowodowego .Jezeli z okre$§lonego materialu dowodowego sad
wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zZyciowym, to ocena sadu nie narusza regul
swobodnej oceny dowodow i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego,
dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Dla skutecznoSci zarzutu naruszenia wyzej wymienionego przepisu nie
wystarcza zatem stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego,
ktoéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoéci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych
postepowanie sagdu w tym zakresie. W szczegblnos$ci strona skarzaca powinna wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyt
sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodnosSci i mocy dowodowej lub niesluszne im je
przyznajac. Przenoszac te uwagi do sprawy , w ustalonych okolicznoéciach , w tym w $wietle zarzutéw apelacji, nie
spos6b uznac, aby doszlo do naruszenia przez Sad pierwszej instancji normy prawnej zawartej w art. 233 § 1 k.p.c.
Konfrontacja wyzej opisanych przestanek konstrukeyjnych z zarzutami naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. sformulowanym



przez powddke prowadzi do wniosku, Ze nie poddaja sie weryfikacji. Skarzgca nie przedstawia zadnych dowodow,
ktére mialaby przeciwstawié dowodom, jakie legly u podstaw oceny dokonanej przez Sad pierwszej instancji. W istocie
rzeczy podejmuje z Sagdem niczym nie poparta polemike, ktéra dla przeforsowania tezy skarzacej nie jest w $wietle
art. 233 § 1 k.p.c. wystarczajaca. Sad Okregowy przeprowadzit w prawidlowy sposob postepowanie dowodowe ,a
nastepnie zgodnie z regulami okre$lonymi w art. 23381 k.p.c. ocenil zgromadzone dowody i na ich podstawie poczynit
prawidlowe ustalenia faktyczne , ktére zreszta w duzej czeSci opart na faktach niekwestionowanych przez zadna
ze stron . W sporzadzonym zgodnie z art. 328 § 2 k.p.c. uzasadnieniu wyroku Sad pierwszej instancji dokladnie
okreslit dowody, na ktorych sie oparl, wyjasnit podstawe prawna wyroku i przytoczyt w tym zakresie przepisy prawa.
Z takich ustalen Sad ten wywiodl logiczne i trafne wnioski, a sposéb rozumowania prowadzacy do tych wnioskéw
i przyjety w uzasadnieniu wyroku jest rozwazny i obejmuje wszystkie twierdzenia podniesione przez strony w toku
postepowania przed Sadem pierwszej instancji. Prawidlowe procedowanie oraz wyrokowanie w tej sprawie uchyla
konieczno$¢ analizowania calo$ci postepowania, a instancyjna kontrola sprowadza sie jedynie do krytyki zlozonego
srodka zaskarzenia. Art. 382 k.p.c. stanowi ,ze sad drugiej instancji orzeka na podstawie materialtu dowodowego
zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Skarzaca w niniejszej sprawie
nie zglosila w apelacji nowych twierdzen , ani nowych dowodéw, Sad Odwolawczy natomiast z urzedu postepowania
dowodowego nie prowadzil ,co oznacza ,ze opieral sie wylacznie na materiale dowodowym zgromadzonym przed
Sadem pierwszej instancji . Trzeba w tym miejscu zauwazy¢ ,ze stan faktyczny sprawy, stanowiacy punkt wyjscia dla
rozwazan byt co w zasadniczej czedci niesporny , a w pozostalej zostal przez Sad Okregowy prawidlowo ustalony. Sad
Apelacyjny w tym miejscu wskazuje, ze sad drugiej instancji jest obowiazany zamie$ci¢ w swoim uzasadnieniu takie
elementy, ktore ze wzgledu na tre$¢ apelacji i zakres rozpoznania sg potrzebne do rozstrzygniecia sprawy, ale nie
ma zarazem obowigzku wyrazania szczegolowego stanowiska do wszystkich pogladéw prezentowanych przez strony,
jezeli nie maja one istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 16
marca 2012 r., IV CSK 373/11, LEX nr 1169841 czy wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 1998 r., II UKN
282/98, OSNP 1999/23/758, LEX nr 38240). Z tego wzgledu Sad Apelacyjny odniost sie szczegdlowo do istotnych
z punktu widzenia niniejszej sprawy zarzutoéw i poprzestal na ogélnym nieuwzglednieniu podnoszonych w sprawie
okoliczno$ci drugorzednych, majacych jedynie charakter polemiczny.

Przechodzac zatem do zarzutow natury materialnej wskazaé nalezy, ze kwestia sporna dotyczyla w gléwnej mierze
oceny zgodnoS$ci podjetej uchwaly z prawem, zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspé6lng oraz z
interesem powddki.

Znajdujacy zastosowanie w sprawie przepis art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (dalej - u.w.l.)
stanowi, ze uchylenie uchwaly jest mozliwe, jesli zachodzi jedna z nastepujacych przeslanek: uchwala jest niezgodna z
prawem lub umowa wlascicieli lokali, zostala wydana z naruszeniem zasad gospodarowania nieruchomoscia wspélna,
narusza stuszny interes czlonka wspdlnoty. Za Sagdem pierwszej instancji mozna powtérzy¢ , ze niezgodnoé¢ z prawem
to sprzeczno$¢ z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa. Niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze wynikac nie
tylko z tresci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania prowadzacego do podjecia uchwaly przy czym
zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miala lub
mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly tj. spowodowalo, iz tre$¢ uchwaly jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny spos6b narusza
jego interesy .

Sad Okregowy po dokonaniu analizy zgromadzonych dowodbéw doszedt do wniosku, ze przy podejmowaniu
zaskarzonej uchwaly pozwana nie dopuscita sie uchybien formalnych. Powyzsze ustalenia nie byly kwestionowane
przez strony postepowania. W literaturze i orzecznictwie wskazuje sie, ze nie jest mozliwe ani celowe opracowanie
katalogu uchwal, ktére moga by¢ kwalifikowane jako naruszajace zasady prawidlowego zarzadzenia nieruchomoécia
wspoélng oraz interesy wlasciciela. W ramach podstawy naruszenia zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia
wspoélng ocena uchwaly nastepuje w zakresie jej celowoéci, rzetelnoéci i gospodarnoéci. Naruszenie interesu czlonka
wspolnoty nastepuje w sytuacji, gdy interes skarzacego wymaga wiekszej ochrony niz racje, ktore legly u podstaw
zaskarzonej uchwaly. Wykazanie okolicznosci stanowiacych wymienione przestanki uchylenia uchwaly wspdlnoty



mieszkaniowej obciaza powddke. Nie jest przy tym wystarczajace, ze w przekonaniu powodki zaskarzona uchwala
zostala podjeta nieprawidtowo lub jest niewlasciwa. Oceny w granicach przewidzianych w art. 25 ust. 1 u.w.l. dokonuje
sie wedtug kryteriow obiektywnych, stad nie wszystkie zastrzezenia powodki do kwestionowanych uchwal, niezaleznie
od tego, czy znajduja potwierdzenie w rzeczywisto$ci, moga zosta¢ uznane za skuteczne.

Zwr6ci¢é nalezy uwage, ze glownym celem funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych jest wspélne utrzymanie
nieruchomoéci w nalezytym (dobrym) stanie i gléwnie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodno$¢é uchwaly z
zasadami prawidlowego zarzadzenia nieruchomo$cig wspoélna.

Kwestie dotyczace zachowania we wlaéciwym stanie technicznych substancji obiektu budowlanego reguluje art. 61
pkt 1 w zw. z art. 5 ust. 2 ustawy - Prawo budowlane, nakladajacy na wiasciciela obiektu lub jego zarzadce obowiazek
uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska oraz utrzymywania go w
nalezytym stanie technicznym i estetycznym. Pociaga to za sobg konieczno$¢ przeprowadzania okresowych kontroli
obiektu, a takze - w razie potrzeby — stosownych napraw, konserwacji czy remontéw. Obowiazek utrzymywania
obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym i estetycznym ma na celu zapobiezenie dopuszczenia do
nadmiernego pogorszenia jego wlasciwoséci uzytkowych i sprawnos$ci technicznej. Za nalezyty stan techniczny
obiektu budowlanego nalezy uzna¢ stan zapewniajacy sprawnos$¢ techniczna obiektu jako calo$ci oraz sprawno$cé
techniczna elementow instalacji obiektu i urzadzen odpowiadajacy wymaganiom prawa, w tym przepisom techniczno
- budowlanym.

Przepisy prawa budowlanego uprawniaja organy nadzoru budowlanego do badania, czy dany obiekt budowlany
utrzymywany jest w sposob zgodny z obowiazujacymi przepisami. W przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany
moze zagrazac (albo jest uzytkowany w sposéb zagrazajacy) zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczefistwu mienia badz
srodowiska albo jest w nieodpowiednim stanie technicznym albo swym wygladem powoduje oszpecenie otoczenia,
wlasciwy organ nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych nieprawidlowosci (art. 66 ustep 1 punkt 1-4
prawa budowlanego). Zaistnienie cho¢by jednej z ww. przestanek uprawnia i jednocze$nie zobowigzuje organ nadzoru
budowlanego do wydania decyzji nakazujacej usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci (art. 66 ust. 1 pkt 3 ustawy ).

Podstawa do nalozenia przez PINB na pozwana w drodze decyzji z dnia 9 lipca 2013 r. obowigzku usuniecia
stwierdzonych nieprawidlowoéci polegajacych na wykonaniu remontu obiektu budowlanego znajdujacego sie przy
Al. (...) w S. ze wzgledu na zly stan techniczny byly ustalenia wynikajace z ekspertyzy technicznej sporzadzonej
przez rzeczoznawce budowlanego . Organ administracji w przedmiotowej sprawie ustalil zakres nieprawidlowosci
technicznych obiektu budowlanego nie dowolnie, tylko na podstawie aktualnej na tamten czas ekspertyzy techniczne; .

Przepis art. 66 prawa budowlanego stanowi najdonioslejszy przyklad konkretyzacji nakazu przestrzegania obowiazku
utrzymania i uzytkowania obiektu budowlanego, zgodnie z zasadami sformulowanymi w art. 5 ust. 2 ustawy. Przepis
ten nie tworzy dla wlaSciciela obiektu lub jego zarzadcy nowych obowiazkéw ,tylko precyzuje ustawowe obowigzki
i umozliwia egzekwowanie ich wykonalno$ci. Niezastosowanie sie przez te podmioty do cigzgcych na nim z mocy
prawa obowigzkow , majacych na celu utrzymanie obiektu we wlaéciwym stanie technicznym i estetycznym, uprawnia
wlasciwy organ do ingerencji , zmierzajacej do ich wyegzekwowania .W kazdym razie wlaéciwy organ budowlany
(art. 83 ust. 2 ) moze ingerowac ,kiedy obiekt moze zagrazac¢ zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz
Srodowiska. Adresatem decyzji nakazujacej usuniecie stwierdzonych nieprawidlowosci jest wtasciciel lub zarzadca
nieruchomoéci. Koniecznym elementem decyzji jest okre$lenie terminu wykonania nalozonego obowiazku, powinien
to by¢ termin stosowny w realiach danej sprawy ( termin ten moze by¢ przedluzony badZ w razie uchybienia
przywrdcony). Decyzja wydana na podstawie art. 66 podlega egzekucji administracyjnej obowiazkéw o charakterze
niepienieznym. Kwestia rozliczen kosztéw zwigzanych z usunieciem stwierdzonych nieprawidlowosci pomiedzy
wspoltwlascicielami obiektu nie stanowi elementu sprawy administracyjnej, a co zatem idzie nie ma znaczenia przy
okresleniu adresata decyzji. Rozlozenie ciezaru kosztéw remontdéw i napraw, a takze przeprowadzenia poszczeg6dlnych
prac jest ,w razie sporu, sprawa cywilng. Przenoszac powyzsze rozwazania do niniejszej sprawy trzeba stwierdzic, ze
skoro stwierdzono , ze balkony we wskazanym budynku sa w nieodpowiednim stanie technicznym, to zasadnie organ
nakazal jego usuniecie przez Wspolnote Mieszkaniowa poprzez wykonanie koniecznego remontu. Marginalnie juz



tylko mozna dodaé, ze wskazana decyzja administracyjna nie byla kwestionowana przez jej adresata , tj. Wspolnote
Mieszkaniowa. Jest wiec prawomocna.

Podkresli¢ nalezy, ze zebrany w sprawie material dowodowy jednoznacznie wskazuje na to, ze przeprowadzenie
remontu balkonéw byto niezbedne. Zaniechanie remontu balkonéw moglo spowodowa¢ zagrozenie zycia lub zdrowia
mieszkancow, jak i przypadkowych przechodniéw, co by skutkowalo naruszeniem art. 61 prawa budowlanego.

W takim stanie rzeczy brak podstaw dla przyjecia ,ze rozpoczecie prac remontowych , bo do tego w istocie sprowadza
sie zarzut powodki , stanowilo naruszenie jej interesu. Naruszenie interesu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l.
stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w $wietle zasad wspoélzycia spolecznego. Odpowiedz na pytanie czy
skarzona uchwala narusza sluszne interesy musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. W przypadku
interesu wlasciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego
wlaéciciela , a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala. Czasowa niedogodnos$é dla powodki poprzez rozbiorke ,
w ramach koniecznego i nakazanego przez wladze budowlana remontu , nie moze przewazy¢ nad interesem ogotu .

Powodka w apelacji wskazywala, ze Wsp6lnota Mieszkaniowa w dniu 4 czerwca 2012 roku podjela uchwate nr (...)
dotyczaca demontazu balkonow, ktéra nastepnie zostala uchylona wyrokiem Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia
21 wrzeSnia 2012 roku, natomiast w 2015 roku nie podjeto nowej uchwaty dotyczacej rozbioérki balkonéw. Wskazac
jednak nalezy, ze podjecie takiej uchwaly przez wspolnote nie bylo konieczne. Wspdlnota Mieszkaniowa dzialala na
podstawie wigzacej ja decyzji administracyjnej. W tych okoliczno$ciach zobowigzana byla jedynie do podjecia uchwaly
dotyczace pokrycia kosztow remontu, co tez uczynila.

O$ sporu miedzy stronami sprowadzala sie réwniez do udzielenia odpowiedzi na pytanie, czy balkon stanowi
pomieszczenie pomocnicze, bedace czescia skladowa samodzielnego lokalu mieszkalnego, stuzacego wylacznie
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych osob zamieszkalych w tym lokalu, czy tez moze by¢ uznany za element
nieruchomosci wspoélne;.

Sad Odwolawczy pragnie zauwazy¢, ze po pierwsze sama powodka nie byta konsekwentna w zdefiniowaniu balkonu ,
po drugie problem natury prawnej balkonéw analizowany byt tak w doktrynie, jak i orzecznictwie Sadu Najwyzszego
na przestrzeni wielu lat. Réwniez pod rzadami ustawy 24 czerwca 1994 r. niejasno jawi sie status prawny balkonow.
W kwestii tej $cieraly sie z sobg od lat dwa przeciwstawne poglady .Wedtug pierwszego z nich lokal nie obejmuje
przyleglego don balkonu, ze wzgledu na brak atrybutu "wydzielenia trwalymi §cianami w obrebie budynku”. Nie jest on
roéwniez ,pomieszczeniem przynaleznym” ,gdyz w ogole nie jest” pomieszczeniem”. Oredownicy tego pogladu twierdza
ze nie mozna uznaé za ,pomieszczenie ,, wystajacej poza obreb budynku plyty wyposazonej jedynie w metalowa
barierke .Pomieszczenie to miejsce mogace pomiesci¢ kogo$ lub co$, zwlaszcza wydzielona Scianami i stropem czeéc
budynku. Balkon kryteriéw tych nie spelia, a zatem pomieszczeniem nie jest. Nalezy wiec uznaé ,ze zostal przez
ustawe wylaczony z lokalu. Zwolennicy powyzszej koncepcji wywodza dalej ,ze jezeli balkon nie wchodzi w sklad
odrebnego lokalu , to musi wchodzi¢ w sklad nieruchomosci wspoélnej.

Z powyzszym pogladem nie zgadzaja sie zwolennicy drugiej koncepcji .Uwazaja oni ,ze przylegly do lokalu balkon
stanowi jego cze$¢ skladowa. U podloza tego pogladu lezy argument ,ze nieruchomo$¢ wspoélna obejmuje tylko te
cze$ci budynku ktore nie shuzg do wylacznego uzytku wiascicieli poszczego6lnych lokali. Balkon przylegly do odrebnego
lokalu z istoty rzeczy moze stuzy¢ do wylacznego uzytku wlasciciela tylko tego lokalu , a zatem nie moze zosta¢ uznany
za cze$¢ nieruchomosci wspolnej ( Wlasno$¢ lokali , Komentarz, autorzy - R.Strzelczyk i A.Turelej, Wydawnictwo
C.H.Beck, Warszawa 2007 r. ,s.61-2).

Przed rozstrzygnieciem tego sporu trzeba zaznaczy¢, ze w budynkach wielomieszkaniowych, gdzie istniejg
wyodrebnione lokale oraz cze$¢ wspdlna, nie da sie precyzyjnie przeprowadzi¢ granicy, ktora bedzie oddzielac
uprawnienia jednych wlaScicieli od drugich, oraz od nieruchomo$ci wspolne;j.

Stosownie do treéci art. 3 ust. 2 u.w.l. nieruchomo$é wspdlna stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktére nie
shuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Przepis ten decyduje o zakwalifikowaniu konkretnych elementéw budynku



do nieruchomosci wspdlnej. Przepis art. 3 ust. 2 u.w.l. odwoluje sie do kryterium funkcjonalnego, wskazujac, ze
nieruchomo$cia wspdlna sa te cze$ci budynku, ktére ,nie stuzg wylacznie do uzytku wilascicieli lokali”. W orzecznictwie
oraz doktrynie podkre§la sie przy tym, ze nie chodzi tu o ,uzytek” w waskim tego pojecia znaczeniu, sprowadzajacy
sie do mozliwos$ci korzystania z danej czesci budynku, powigzanej z jej dostepnoscia. Sciana konstrukeyjna budynku
znajdujaca sie w obrebie (we wnetrzu) lokalu, nie stanowi czeéci tego lokalu, tylko dlatego, ze faktyczny dostep do
niej ma jedynie wlasciciel lokalu, a wiec wylacznie on moze z niej korzystaé. Pojecie ,,uzytku” w rozumieniu art. 3 ust.
2 ma szerszy zakres, ktory musi by¢ odnoszony wlasnie do funkcji, jaka pelni dana cze$¢ budynku. W konsekwencji,
kazda cze$é, ktorej znaczenie (funkcja) wykracza poza sfere odrebnego lokalu powinna byé 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.
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2008 r., sygn. akt III CZP 10/08,0SNC 2009,z.4,poz. 51). Przestrzen
wewnetrzna wprawdzie stuzy do uzytku wylgcznie wlascicielowi tego lokalu, ktéry ma do niej dostep, jednak nie
oznacza to, ze elementy ,wyodrebniajace” tak rozumiang przestrzen, a wiec podloga, $ciany czy balustrada, réwniez
stanowia cze$c¢ lokalu. W cyt. wyzej uchwale Sad najwyzszy przyjal ,ze elementy architektonicznej konstrukeji balkonu
trwale polaczone z bryla budynku i na ogdl usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej
do wylacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkale w lokalu uzna¢ nalezy za takie
czeSci budynku, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu, zatem — na podstawie art. 3 ust. 2 u.w.l.
— powinny by¢ kwalifikowane jako stanowiace nieruchomo$é wspoélna . Podobne stanowisko co do rozumienia
pojecia balkonu jest prezentowane w orzecznictwie sagdéw powszechnych ,jak i w aktualnym orzecznictwie sadow
administracyjnych .Przykladowo Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 10 grudnia 2015 r. przyjat ,ze elementy
architektoniczne konstrukcji balkonu trwale polaczona z bryla budynku i na og6l usytuowane na zewnatrz w stosunku
do przestrzeni wykorzystywanej do wylacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkale w
lokalu , uznaé nalezy za takie czeSci budynku ,ktére nie stuza do uzytku wlasciciela lokalu, zatem - na podstawie
art. 3 ust. 2 u.w.l. - powinny by¢ kwalifikowane jako stanowiace nieruchomo$¢ wspolna (VI A Ca 1075/14 ,Lex
nr 2022436 ). Podobny poglad zostal wyrazony w wyroku réwniez Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20
wrzeénia 2016 r. Stwierdzono w mianowicie ,ze cho¢ wlasciciel lokalu mieszkalnego ponosi wydatki zwiazane z
utrzymaniem w nalezytym stanie balkonu stanowiacego pomieszczenia pomocnicze stuzace wylacznie zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych os6b zamieszkalych w tym lokalu , to juz jednak wydatki na remonty i biezaca konserwacje
cze$ci budynku , ktéore sa elementem konstrukeji balkonu polaczonego trwale z budynkiem obcigzaja wspdlnote
mieszkaniowa ( I ACa 163/16 ,Lex nr 2137007 ). Podobnie przyjal Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku w
wyroku z 16 pazdziernika 2013 r. (I SA 404/13, Legalis nr 766807) stwierdzajac ,ze element konstrukeyjny budynku ,
jakim jest zelbetowa plyta balkonowa budynku stanowi cze$¢ tego budynku i jest elementem konstrukeji balkonu
trwale polaczonym z budynkiem z tego wzgledu obowiazek wykonania rob6t budowalnych z nig zwigzanych ciazy na
wspo6lnocie mieszkaniowe;j.

Podzielajac powyzsze , w stanie faktycznym niniejszej sprawy nalezy przyjaé ,ze elementy zewnetrzne budynku
( elementy architektonicznej konstrukeji balkonéw ) trwale polaczone z bryla budynku nie sa pomieszczeniami
pomocniczymi i czeSciami skladowymi lokalu. Uzna¢ je trzeba za czeSci budynkow, ktore nie stuza do wylacznego
uzytku wlasSciciela danego lokalu ,skoro ich funkcja jest przeznaczenie budowlano-konstrukeyjne stuzace wszystkim
mieszkancom , przez to stanowig one nieruchomo$¢ wspo6lna. W ocenie Sadu Odwolawczego nie ma watpliwosci, ze
wydatki na remont balkonéw, ktérych dotyczy kwestionowana uchwala pozwanej wspolnoty stanowia koszt zarzadu
nieruchomoscig wspélng .To oznacza ,ze na podstawie art. 14 pkt 1 u.w.l. obciazaja one wspdlnote mieszkaniows i jako
takie moga by¢ finansowane z funduszu remontowego. Zauwazy¢ trzeba , ze tylko w takiej sytuacji istniala mozliwo§é
sfinansowania remontu przez wspoélnote mieszkaniowa ze Srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym. W
przeciwnym razie wszelkie koszty zwigzane z utrzymaniem balkonu w nalezytym stanie spoczywalyby w calosci
wylgcznie i tylko na powddce , i na wlascicielach pozostalych lokali do ktérych przylegaja remontowane balkony.
W tym miejscu zauwazy¢ trzeba ,ze powodka w istocie zgadza sie z decyzja o finansowaniu koniecznego remontu



balkonéw z funduszu remontowego , tak naprawde oczekuje przyspieszenia tempa remontu. Co oczywiscie, zwazywszy
na przedstawiane przez nia argumenty , nie moze dziwié. Wydaje sie ,ze decyzje w tym zakresie rzeczywiScie
podejmowane sa przez pozwang opieszale , powyzsze jednak nie jest juz przedmiotem kontroli sagdowej. Odnoszac
sie do dalszej argumentacji z apelacji powddki Sad stwierdza juz tylko ,ze z faktu zawarcia przez zarzadce umowy
o rozebranie balkonéw przed data podjecia uchwaly nr 7 dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy nic nie wynika.
Podobnie , jak udzielenie roszczeniu powodki zabezpieczenia , notabene orzeczenie powyzsze sie nie ostalo w toku
kontroli instancyjnej. To czy konieczny remont jest procesem skomplikowanym tez nie stanowi faktu istotnego dla
ustalenia koniecznej podstawy faktycznej w sprawie. Stad nie ma potrzeby odnoszenia sie do polemiki powodki z
oceng Sadu pierwszej instancji. Termin wykonania remontu okre$lony w decyzji administracyjnej rowniez nie jest
przedmiotem oceny w niniejszym procesie.

Biorac pod uwage przedstawione argumenty Sad Apelacyjny oddalit apelacje powodki jako caltkowicie pozbawiona
zasadno$ci na podstawie art. 385 k.p.c. (punkt I).

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. Sagd Odwolawczy mial tu na wzgledzie
przede wszystkim charakter rozpoznawanej sprawy, w tym niejednoznaczno$¢ oceny prawnej balkonu ,okoliczno$ci
lezace u podstaw zaskarzenia wyroku oraz fakt, ze wywodzac apelacje powodka byla subiektywnie przekonana o
shuszno$ci dochodzonego roszczenia. Sad wziagl pod uwage tez pewna opieszalo§¢ pozwanej oraz okoliczno$c, ze
przez okres ponad roku czasu od momentu zdemontowania balkonéw pozwana podjela jedynie niewielkie czynno$ci
majace na celu ich odtworzenie ograniczajace sie w zasadzie do zbierania ofert na wykonanie odbudowy balkonow.
W niniejszych okoliczno$ciach trudno negowaé poczucie pokrzywdzenia powodki i dazenie do uzyskania ochrony na
drodze sadowej (punkt II).



