Sygn. akt I ACa 763/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA — Marzena Konsek — Bitkowska
Sedzia SA — Barbara Trebska

Sedzia SO del. — Marcin Lochowski (spr.)

Protokolant — st. sekr. sad. Aneta Zembrzuska

po rozpoznaniu w dniu 16 stycznia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Al (...) w W.

o uchylenie uchwaly nr(...)

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 4 stycznia 2013 r., sygn. akt XXIV C 709/12

oddala apelacje.

Sygn. akt I ACa 763/13

UZASADNIENIE

A. W. wnio6st o uchylenie uchwaly nr (...) wlascicieli lokali we Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomoéci przy Alei (...)
w W., w czedci obejmujacej punkty 1, 6, 9a i 11 planu remontdéw i inwestycji, okreslonych w czesci B zalacznika do
uchwaly, z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa, naruszania prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia oraz
naruszania interesu czlonkéw wspoélnoty.

Powod wskazal, ze jest wspolwlaScicielem lokalu nr (...) polozonego przy Al (...) w W., ktory jest jednym z 61 lokali
mieszkalnych w tej nieruchomosci. Powo6d podniésl, ze balkony w budynku, w ktérym znajduje sie jego lokal, nie sg
czescia elewacji, spelniajacg funkcje zdobnicze, ani nie s przeznaczone do uzytku wszystkich mieszkancéw budynku.
Sa natomiast tak zaprojektowane i wykonane, ze dostep do nich jest mozliwy tylko z jednego lokalu mieszkalnego i
stuza one do wylacznego uzytku wlasciciela danego lokalu. Powod opisal takze aspekt techniczny konstrukeji balkonow
wskazujac, ktére elementy maja trwale polaczenie z budynkiem i nie moga byé¢ odlaczone od budynku bez jego
uszkodzenia. Sa to wedlug wskazan powoda: strop lub plyta konstrukeyjna (balkonowa) i tylko remont tych elementow
moze by¢ finansowany przez wspolnote. Powod podniosl, ze zaskarzona uchwala nie wskazuje zakresu robot oraz, ze
ma watpliwos$ci, czy w kosztach majacych obcigzaé wszystkich czlonkéw wspdlnoty nie mieszcza sie koszty mogace
obcigzaé tylko wlascicieli poszczegblnych lokali. Wskazal takze, ze wszystkie przedsiewziecia remontowo-inwestycyjne
muszg mie¢ akceptacje wspdlnoty w drodze uchwaly, a dzialania zarzadu w tej dziedzinie bez legitymacji wspolnoty



sa czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu. Wobec tego okre$lony w pkt. 1, 6, 9a zalacznika do
uchwaly remont taras6w i balkon6w, malowanie balustrad balkonowych, naprawa spodéw plyt balkonowych od strony
dziedzinca daje, zdaniem powoda, mozliwo$¢ wykonania prac remontowych balkonéw w czeSci wchodzacej w zakres
obowiazkow wlascicieli lokali, za$ okreslona w pkt. 11 rezerwa remontowa umozliwia prowadzenie nieokre$lonych
prac remontowych bez akceptacji czlonkéw wspolnoty.

Pozwana wspdélnota wniosta o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoda kosztéw procesu. Strona pozwana
podniosta, ze powdd nie wykazal, w czym zaskarzona uchwala mialaby by¢ niezgodna z prawem lub naruszaé
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécig wspélna, a takze nie okreslil i nie wykazal, na czym mialoby
polegaé naruszenie jego interesu. Zdaniem pozwanej, stanowisko powoda, ze balkony nie stanowia cze$ci wspolnej
nieruchomosci jest bledne. Pozwana, opierajac swoje stanowisko na orzecznictwie Sadu Najwyzszego, wskazala, ze
wobec braku ustawowej definicji pojecia ,balkon” mozliwe jest, w zalezno$ci od uwarunkowan technicznych, jak tez
zakresu planowanych prac remontowych, uznawanie balkon6w za cze$ci budynku stanowigce nieruchomos$é wspélna.
Pozwana wskazala przy tym, ze czlonkowie wspélnoty prawomocng uchwala nr (...) z dnia 24 marca 2004 r. w
sprawie okre$lenia granic nieruchomos$ci wsp6lnej ustalili w punkcie 11 tej uchwaly, ze elementy konstrukeyjne,
izolacja balkon6w i taraséw widokowych wraz z balustradami oraz balkoniki okienne, bez okladzin ceramicznych,
stanowia czeSci nieruchomosci wspoélnej z tym tylko zastrzezeniem, ze konserwacja balkonéw od strony wewnetrznej
jest obowigzkiem wiasciciela lokalu. Przy czym kolorystyka powlok malarskich winna by¢ bezwarunkowo uzgodniona
z zarzadem wspdlnoty. Pozwana podnosila, ze uchwala ta jest umowa wlascicieli, o ktérej mowa w art. 25 ustawy z dnia
24 czerwcea 1994 r. o wlasnoSci lokalu (t.j. Dz.U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 ze zm. — dalej, jako: ,,u.w.l.”), a zaskarzona
przez powoda w niniejszym postepowaniu uchwata Nr(...) nie jest z nig niezgodna.

Wyrokiem z dnia 4 stycznia 2013 r. Sad Okregowy oddalit powodztwo na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. oraz obciazyl
powoda kosztami procesu w kwocie 180 zl.

Sad Okregowy ustalil, ze A. W. wraz z malzonka I. W. sa wsp6l wlaScicielami odrebnego lokalu mieszkalnego nr (...),
polozonego w budynku przy Alei (...) w W..

W dniu 24 marca 2004 r. wlasciciele lokali podjeli uchwale nr (...) w sprawie okre$lenia granic nieruchomosci
wspolnej, w ktorej w punkcie 11 ustalone zostalo, ze elementy konstrukeyjne i izolacja balkon6w i taraséw widokowych
wraz z balustradami oraz balkoniki okienne, bez okladzin ceramicznych, stanowia cze$ci nieruchomosci wspolnej z
tym tylko zastrzezeniem, ze konserwacja balkonéw od strony wewnetrznej jest obowigzkiem wlasciciela lokalu, przy
czym kolorystyka powlok malarskich winna by¢ bezwarunkowo uzgodniona z zarzadem wspo6lnoty.

Natomiast, w marcu 2012 r., w drodze indywidualnego zbierania gloséw, zostala podjeta uchwala nr (...) w sprawie
ustalenia wysokosci zaliczki naleznej od wascicieli na fundusz remontowy Wsp6lnoty Mieszkaniowej i przyjecia Planu
Remontoéw i Inwestycji w roku 2012. W stanowigcym zalgcznik do podjetej uchwaly planie gospodarczym wspdlnoty
mieszkaniowej na rok 2012 w jego czeSci B pod pozycja zatytulowana ,Plan remontéw i inwestycji” zamieszczono
zapisy: w punkcie 1 — ,remont taraséow i balkonéw - 38.800 zI”, w punkcie 6 — ,malowanie balustrad balkonowych
- 64.000 zI”, w punkcie 9a ,naprawa spodow plyt balkonowych od strony dziedziica (4 sztuki) - 10.800 z}”, za§ w
punkcie 11 ,,rezerwa remontowa na nieprzewidziane prace w 2012 r. - 13.500 zL.” Pow6d o podjeciu tej uchwaly zostal
zawiadomiony w dniu 30 maja 2010 r.

Sad Okregowy zwazyl, ze zgodnie z art. 25 ust 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna lub w inny sposdb narusza jego interes. Natomiast, z art. 12 ust. 2 u.w.l. wynika
obowiazek wlascicieli lokali ponoszenia wydatkéw i ciezarow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
w czedci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach z nieruchomos$ci wspdlnej. Koszty zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna zostaly wymienione w art. 14 u.w.l. i skladaja sie na nie w szczegélnosci: wydatki na remonty i
biezacg konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej nieruchomoscei
wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorczg i winde, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze



sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Zdaniem Sadu Okregowego, zaskarzona uchwala nie narusza interesu powoda oraz nie stoi w sprzecznosci z
obowigzujacymi przepisami i zasadami prawidlowego zarzadzania. W odniesieniu do zaskarzonej przez powoda
czesci uchwaly nr (...) dotyczacej planowanego remontu balkonéw Sad Okregowy wskazal, ze na podstawie
obowigzujacych przepiséw, nie jest mozliwe jednoznaczne okreélenie czy balkon stanowi wylacznie cze$¢ skladowa
lokalu mieszkalnego i pozostaje do wylacznego uzytku wlasciciela takiego lokalu, czy tez stanowi on cze$¢ wspo6lng
nieruchomoéci. W obowiazujacych przepisach brak jest bowiem ustawowej definicji pojecia balkonu. Jak wskazal
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 7 marca 2008 r. wydanej w sprawie o sygnaturze akt III CZP 10/08
»~do$wiadczenie zyciowe dowodzi, iz pojeciem tym (balkon) okresla sie zr6znicowane pod wzgledem konstrukcyjnym,
architektonicznym i wizualnym czeéci budynku. W tej sytuacji, wobec braku jurydycznych kryteriow pozwalajacych
na dookres$lenie tego pojecia, nalezy przyjac, ze pod pojeciem "balkonu" jako cze$ci budynku stanowigcej zarazem
cze$¢ skladowa lokalu mieszkalnego rozumie¢ nalezy te tylko jego czesé, ktora stuzy wylacznie do uzytku wlasciciela
lokalu i 0s6b z nim zamieszkalych. Jest nia przestrzenh wewnetrzna, z reguly wyodrebniona podloga i balustrada, a
niekiedy takze §cianami bocznymi i sufitem, z wylgczeniem zawsze Sciany przedniej, ktorej brak pozwala na uznanie
tej czeSci budynku za balkon i umozliwia zarazem korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem. Wobec tego elementy
architektonicznej konstrukeji balkonu trwale polaczone z bryla budynku i na og6t usytuowane na zewnatrz w stosunku
do przestrzeni wykorzystywanej do wylacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkale w
lokalu uzna¢ nalezy za takie czeSci budynku, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku wiaéciciela lokalu, zatem — na
podstawie art. 3 ust. 2 u.w.l. — powinny by¢ kwalifikowane jako stanowiace nieruchomo$¢ wspolna. W konsekwencji,
nalezy przyja¢ na podstawie art. 14 pkt 1 u.w.l, ze wydatki na remonty i biezaca konserwacje nieruchomosci wspolne;j
stanowia koszty zarzadu tg nieruchomo$cia, ktore obcigzaja wspolnote mieszkaniowa.” Sad Okregowy zwrocil uwage,
ze brak definicji balkonu umozliwia zaliczenie balkonu, zaré6wno do czesci

wspolnej nieruchomosci, jak tez jako czeSci sktadowej lokalu, stuzacej do wytacznego uzytku jego wlasciciela. Wlasciwe
zakwalifikowanie uzaleznione jest od konkretnego stanu faktycznego.

W tej sytuacji, w ocenie Sadu Okregowego, pomocna jest uchwala nr (...)

okreslajaca granice nieruchomosci wspoélnej, w ktorej w punkcie 11 ustalone zostalo, ze elementy konstrukeyjne i
izolacja balkon6w i taraséw widokowych wraz z balustradami oraz balkoniki okienne, bez okladzin ceramicznych,
stanowig czeéci nieruchomosci wspolnej. Tak okre$lone granice nieruchomosci wspolnej stanowia doprecyzowanie
granic nieruchomosci wspolnej, ktore nie sa w ustawie okre$lone w sposéb dokladny. Zdaniem Sadu Okregowego,
uchwatla nr(...) jest zgodna z przepisami u.w.l., gdyz w swych postanowieniach nie zmienia okreslonego w niej zakresu
pojecia lokalu i cze$ci nieruchomosci, ktére do niego przynaleza oraz czeSci wspolnych nieruchomosci.

Z kolei zaskarzona w uchwala nr (...) w preambule zawiera wskazanie, jakim zakresem objety zostanie remont
balkonéw w budynku wspolnoty. Zakres ten odpowiada okreSlonym w uchwale nr (...) granicom nieruchomosci
wspo6lnej. W konsekwencji, Sad Okregowy przyjal, ze zaskarzona uchwala nr (...) w cze$ci dotyczacej remontu tarasow
i balkon6w, malowania balustrad, naprawy spodow plyt balkonowych nie narusza przepisow u.w.l., ani tez innych
przepiséw obowigzujacego prawa. Uchwala ta jako zmierzajaca do zachowana w nalezytym stanie materii stanowigcej
wsp6lna wlasno$é czlonkoéw wspdlnoty nie narusza takze ich intereséw, w tym interesu powoda, a takze nie narusza
zasad prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspolng.

Takze w czesci dotyczacej punktu 11 planu gospodarczego na rok 2012 zawartego w zaskarzonej przez powoda uchwale
nr (...) Sad Okregowy stwierdzil, ze uchwala ta nie narusza zadnego przepisu obowiazujacego prawa, jak tez nie
narusza zasad zarzadu nieruchomo$cia wspolna, czy tez interesow czlonkow wspolnoty. Powdd wbrew cigzacemu
na nim obowigzkowi wynikajgcemu z art. 6 k.c. i 232 k.p.c., nie wykazal bowiem, w jaki sposéb zaskarzona cze$é
uchwaly narusza jego interesy, czy tez przepisy prawa. Sad Okregowy wskazal, Ze utworzenie rezerwy remontowej nie
stanowi zagrozenia niekontrolowanego wydatkowania zgromadzonych funduszy bez akceptacji czlonkéw wspodlnoty
w drodze uchwaly. Zdaniem Sgdu Okregowego, przewidziane w planie gospodarczym pozycje ,,rezerwa remontowa”
oraz ,awarie i inne” nie pokrywaja sie. Wskazaé nalezy, iz z uwagi na umieszczenie tej pozycji w czeSci okreslonej ,,plan



remontow i inwestycji" wynika, Ze rezerwa ta ma dotyczy¢ nieprzewidzianych wydatkow zwiazanych nie z biezaca
konserwacja, lecz wydatkéw mogacych powsta¢ przy realizacji podjetych inwestycji przewidzianych planem. Faktem
powszechnie znanym jest, iz ceny uslug i materialéw budowlanych stale rosna. Zmianie ulega¢ moga takze nalezno$ci
publicznoprawne zwigzane z tymi uslugami i towarami, jak np. wzrost stawki podatku od towaréw i ustug. Elementy
te w znaczacy spos6b wplywaja na koszty prowadzonych prac remontowych, w zwigzku z czym ustalenie ich dokladnej
wartoSci z wyprzedzeniem jest znacznie utrudnione i moze zagrazac realizacji inwestycji. Dlatego tez, zdaniem Sadu
Okregowego, stworzenie takiej rezerwy, z ktérej mozliwe byloby pokrywanie nieprzewidzianych wydatkow lezy w
interesie czlonkoéw wspolnoty i stanowi prawidlowy zarzad nieruchomoscia wspdlna. Utworzenie takiej rezerwy nie
jest tez niezgodne z przepisami u.w.l.

W apelacji powod zaskarzyl wyrok w caloéci i zarzucit zaskarzonemu orzeczeniu:

- naruszenie przepisOw prawa materialnego, polegajace na blednej wykladni przepiséw i na niewlaéciwym ich
zastosowaniu,

- naruszenie przepiséw prawa procesowego, polegajace na niezastosowaniu norm i przepiséw prawnych oraz na
dzialaniu sprzecznym z ich trescia,

- sprzeczno$¢ ustalen Sadu z treécia zebranego materialu dowodowego wskutek naruszenia przepiséw postepowania,
ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy,

- niewyjasnienie wszystkich okolicznoSci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy w skutek naruszenia
przepiséw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy.

W konsekwencji, skarzacy wnioést o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa. Nadto, pow6d domagat
sie ustalenia niewaznoS$ci uchwaty nr (...) z dnia 24 marca 2004 r.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda jest bezzasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, szczegdtowo opisane w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku i przyjmuje je za wlasne. Sad Okregowy dokonal rowniez prawidlowej oceny prawnej dochodzonego zgdania,
ktéra w przewazajacej mierze zastuguje na akceptacje.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlaScicieli lokali albo jeSli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscig wspoélng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Racje ma powod, podnoszac, ze uchwala wilascicieli
lokali przewidujaca finansowanie ze Srodkéw wspdlnoty mieszkaniowej prac remontowych obejmujacych odrebne
lokale, a nie nieruchomo$¢ wspdlna bylaby sprzeczna z prawem. Stosownie bowiem do treéci art. 12 ust. 2 u.w.l.
wlaéciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomog$ci wspolnej w czeSci nieznajdujacej
pokrycia w pozytkach i innych przychodach — w stosunku do ich udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Nadto,
wlasciciel ponosi wydatki zwiazane z utrzymaniem jego lokalu (art. 13 ust. 1 u.w.l.). Niedopuszczalna bylaby
zatem sytuacja, w ktorej wlasciciel jednego lokalu bylby zobowigzany uchwala wlascicieli do ponoszenia wydatkéw
niezwigzanych z nieruchomoscia wspo6lng. Uchwaly wlascicieli moga bowiem by¢ podejmowane jedynie w sferze
zarzadu nieruchomos$cia wspoélna (zob. art. 22 ust. 2 i 3 u.w.l.). Natomiast, podjecie decyzji co do remontu czesci
skladowej odrebnego lokalu niewatpliwie poza te sfere wykracza.

Istotne znaczenie ma zatem ustalenie, czy zaskarzona uchwala naklada na wlascicieli obowigzek partycypowania w
kosztach prac remontowych niezwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej. Powod zaskarzyl uchwate nr
(...) w zakresie planu gospodarczego wspélnoty mieszkaniowej na 2012 r. w pkt 1. zatytulowanym ,remont tarasow i
balkon6éw”, w pkt 6. — ,malowanie balustrad balkonowych”, w pkt 9a. — ,naprawa spodéw plyt balkonowych od strony
dziedzinca (4 sztuki)” oraz w pkt 11. ,rezerwa remontowa na nieprzewidziane prace” (cze$¢ B zalacznika do uchwaly



or (...) — ,Plan remontbéw i inwestycji”). Pierwsze trzy punkty tego planu dotycza prac zwigzanych z balkonami, a
ostatni obejmuje ,nieprzewidziane prace remontowe”. Wymaga zatem rozstrzygniecia, czy w budynku, w ktorym
znajduje sie lokal powoda, balkony s3 czescia nieruchomos$ci wspdlnej, czy tez stanowia czesci sktadowe przyleglych
do poszczegolnych balkonéw odrebnych lokali.

Stosownie do tresci art. 3 ust. 2 u.w.l. nieruchomo$¢ wspoélng stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia,
ktore nie stluza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Trafnie zwraca uwage skarzacy, ze przepis ten decyduje o
zakwalifikowaniu konkretnych elementéw budynku do nieruchomoéci wspolnej. Wlasciciele lokali nie mogg zatem
podjac¢ uchwaly okreslajacej, ktore czesSci budynku stanowia nieruchomo$¢ wspoélng. Uchwala taka bylaby bowiem
albo sprzeczna z art. 3 ust. 2 u.w.l., gdyby regulowala te kwestie inaczej niz wynika z bezwzglednie obowigzujacego
przepisu art. 3 ust. 2 u.w.l.,, albo zbedna — jezeli stanowilaby powtbrzenie zasad, okre§lonych w tym przepisie. Tym
samym, uchwala nr (...) nie moze stanowié¢ wyznacznika przynaleznos$ci balkonéw do nieruchomoséci wspolne;.

W toku postepowania obie strony odwolywaly sie do stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego w uchwale z dnia
7 marca 2008 r., III CZP 10/08, odmiennie jednak interpretujac tres¢ uzasadnienia tego orzeczenia. Uszlo jednak
uwadze stron, ze Sad Najwyzszy nie przesadzil w sposéb jednoznaczny i uniwersalny zagadnienia przynalezno$ci
balkonéw do nieruchomosci wspdlnej lub do odrebnych lokali. Sad Najwyzszy podkreslit przede wszystkim, ze
pojeciem ,balkon” ,okre$la sie zréznicowane pod wzgledem konstrukcyjnym, architektonicznym i wizualnym
czes$ci budynku”. W konsekwencji, w ocenie Sadu Apelacyjnego, otwartg kwestig pozostajgcg do rozstrzygniecia w
okolicznos$ciach konkretnej sprawy jest to, czy w danym budynku balkony beda uznawane za czeSci nieruchomosci
wspoOlnej, czy tez za czeSci odrebnych lokali.

Chybione jest przede wszystkim odwolywanie sie w tym kontekécie przez skarzacego do treéci art. 47 § 2 k.c. Zgodnie
z tym przepisem czeScia sktadowa rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odlgczone bez uszkodzenia lub istotnej
zmiany calo$ci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odlaczonego. Nie ulega watpliwosci, ze zaden
element balkonu nie moze byé odlaczony ,bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catoéci albo bez uszkodzenia lub
istotnej zmiany przedmiotu odlaczonego”. Zatem wszystkie balkony (w calosci) sa cze$ciami skladowymi budynku.
Co nie przesadza ich statusu prawnorzeczowego z punktu widzenia przepisow u.w.l.

Przepis art. 3 ust. 2 u.w.l. odwoluje sie do kryterium funkcjonalnego, wskazujac, ze nieruchomos$cig wspo6lng sg
te czeSci budynku, ktore ,nie sluza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali”. Nie chodzi tu przy tym o ,uzytek” w
waskim tego pojecia znaczeniu, sprowadzajacy sie do mozliwoSci korzystania z danej cze$ci budynku, powigzanej z jej
dostepnoécia. Nie budzi bowiem watpliwoéci, ze Sciana konstrukcyjna budynku znajdujaca sie w obrebie (we wnetrzu)
lokalu, nie stanowi czesci tego lokalu, tylko dlatego, ze faktyczny dostep do niej ma jedynie wiaéciciel lokalu, a wiec
wylgcznie on moze z niej korzystaé. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, pojecie ,uzytku” w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l.
ma szerszy zakres, ktory musi byé¢ 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 nalezgca do
nieruchomosci wspoélne;.

Jak wskazuja zalaczone do pozwu zdjecia (k.5), balkony w przedmiotowym budynku, skladajace sie w zasadzie z plyty
podlogowej i metalowej barierki, sa dominujacym elementem wizualnym zewnetrznej cze$ci budynku i w decydujacy
spos6b wplywaja na ksztalt estetyczny elewacji. Nie budzi przy tym watpliwosci, ze wyglad elewacji przesadza o
percepcji budynku, wplywajac réwniez w pewnym stopniu na warto$é calej nieruchomodci, jak i poszezegolnych lokali.
Oczywiste jest bowiem, Ze potencjalni nabywcy beda bardziej sktonni naby¢ lokal w budynku z estetyczna i zadbana
elewacja. Z tego wzgledu rola elewacji budynku wykracza poza funkcje zwiazane z poszczegélnymi lokalami. Zatem
cze$ci budynku znajdujace sie na zewnatrz odrebnych lokali, przesadzajace o ksztalcie elewacji musza byé¢, co do
zasady, traktowane jako czeéci nieruchomosci wspdlne;j.

Barierka kazdego z przedmiotowych balkonéw jest elementem w istotny sposob ksztalttujacym wyglad elewacji
calego budynku i jako taka nie moze by¢ uznana za cze$é nieruchomosci stuzacej do wylacznego uzytku wlasciciela
przylegajacego do danego balkonu lokalu. Nie sposéb w szczegoélnoSci w niniejszej sprawie w sensowny sposéb



rozdzieli¢c wewnetrznej czeSci barierki, ktora moglaby ewentualnie stanowi¢ cze$¢ skladowa lokalu, od czeéci
zewnetrznej bedacej fragmentem nieruchomosci wspolnej (elewacji). Do takiego kryterium podzialu zdaje sie
odwolywa¢ uchwala nr (...), gdzie stwierdza sie, ze ,konserwacja balkonéw od strony wewnetrznej jest obowigzkiem
wladciciela lokalu”. Jednak z uwagi na konstrukcje i ksztalt barierek takie rozrdéznienie nie jest, zdaniem Sadu
Apelacyjnego, mozliwe.

Trudno tez uznaé za racjonalne rozwigzanie, ktére nakltadaloby na wlascicieli poszczegdlnych lokali obowiazek
utrzymania barierek balkonéw w stanie nalezytym, a co za tym idzie takze obowigzek ich okresowego malowania.
Doprowadziloby to w efekcie do calkowitego chaosu estetycznego, zakladajac nawet, ze wlasciciele staraliby sie
uzgodnié kolorystyke uzywanych farb. Majac jednak na wzgledzie r6znorodno$é dostepnych na rynku farb i szereg
mozliwych do zastosowania technik malarskich, jest wielce prawdopodobne, ze uzgodnienia takie nie pozwolilyby
unikna¢ pomalowania poszczegdlnych barierek w odmienny sposéb.

Odnoénie plyt podlogowych balkondéw, to zdaniem Sadu Apelacyjnego, plyty te pelnia taka sama role, jak stropy.
Jedng z ich funkcji jest wiec rozgraniczenie dwoch sasiadujacych ze sobg w pionie lokali. W tym wypadku rola
plyty podlogowej rowniez wykracza poza sfere korzystania z jednego lokalu. Takze zatem i ten element nalezy
zakwalifikowac, jako cze$¢ nieruchomosci wspdlne;j.

Do odmiennych wnioskéw nie prowadzi przy tym przyjecie, ze czeScia skladowa lokalu (pomieszczeniem
pomocniczym) jest ,,przestrzeni wewnetrzna” balkonu ,wyodrebniona podloga i balustrada, a niekiedy takze $cianami
bocznymi i sufitem” (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 7 marca 2008 r., III CZP 10/08). Oczywiste jest
przeciez, iz owa ,przestrzen wewnetrzna” stuzy do uzytku wylacznie wlaécicielowi tego lokalu, kt6ry ma do niej dostep.
Nie oznacza to jednak, ze elementy ,wyodrebniajace” tak rozumiana przestrzen, a wiec podloga i balustrada, rowniez
stanowia cze$¢ lokalu. Podobnie z tego, ze zewnetrzna $ciana budynku ,,wyodrebnia” lokal nie mozna wywodzi¢, ze
Sciana ta stanowi cze$¢ przylegajacego do niej lokalu.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, przy rozwazaniach odnoszacych sie do prawnorzeczowego statusu balkon6w w niniejszej
sprawie, nie mozna réwniez pominaé¢ aspektdw czysto praktycznych. Wedlug powoda, poszczegbdlne elementy
balkonu podlegaja odrebnym rezimom prawnorzeczowym, a mianowicie cze$¢ ,konstrukcyjna” balkonu stanowi czesé
skladowa nieruchomoéci, posadzka i barierka — czeS¢ skladowa przylegajacego do balkonu lokalu, a dolna czes¢
plyty podlogowej — cze$é skladowa lokalu znajdujacego sie ponizej balkonu. Zaakceptowanie tej tezy niezmiernie
utrudnialoby podejmowanie decyzji w przedmiocie wykonania jakichkolwiek prac remontowych zwigzanych z
balkonami. W tym celu konieczne byloby uzyskanie zgody nie tylko wlascicieli obu sasiadujacych w pionie lokali (co
do czeéci balkonu wchodzacych w sktad odrebnych lokali), ale takze zgody ogotu wlascicieli wyrazonej w uchwale (co
do czeéci nieruchomosci wspoélnej). Nie wymaga szerszej argumentacji, ze taki tryb podejmowania decyzji moglby
calkowicie uniemozliwi¢ wykonanie celowych i niezbednych prac remontowych.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Apelacyjny przychyla sie do pogladu, 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 wlokalu uznaé nalezy
za takie cze$ci budynku, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu, zatem — na podstawie art. 3 ust. 2 u.w.l.
— powinny by¢ kwalifikowane jako stanowiace nieruchomos$é wspolng” (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly
z dnia 7 marca 2008 r., III CZP 10/08).

W konsekwencji, uchwala nr (...) w zakresie planu gospodarczego wspolnoty mieszkaniowej na 2012 r. w pkt 1.
zatytulowanym ,remont taraséw i balkonéw”, w pkt 6. — ,malowanie balustrad balkonowych”, w pkt 9a. — ,naprawa
spodow plyt balkonowych od strony dziedzinca (4 sztuki)” nie narusza przepisOw prawa, ani zasad prawidlowego
zarzadu nieruchomoscig wspoélng, ani intereso6w skarzacego, poniewaz przewiduje wykonanie prac remontowych w
odniesieniu do nieruchomoéci wspoélnej (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Trafnie zatem Sad Okregowy oddalil powo6dztwo w tym
zakresie w oparciu o art. 25 ust. 1 u.w.l.



Odnoszac sie do zarzutow dotyczacych pkt 11. zalacznika do uchwaly nr (...), zatytulowanego ,,rezerwa remontowa na
nieprzewidziane prace”, wymaga przede wszystkim podkreslenia, Ze przepisy u.w.l. nie okreslaja zadnych wymagan
dotyczacych sposobu ustalania planu gospodarczego, w tym w szczegblnosci co do szczegdlowosci tego planu. Przepis
art. 30 ust. 2 pkt 1 u.w.l. stwierdza jedynie, ze przedmiotem corocznego zebrania powinno by¢ uchwalenie rocznego
planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspolng i oplat na pokrycie kosztéw zarzadu. Natomiast, z przepisu
art. 22 ust. 3 pkt 2 u.w.l. wynika, ze przyjecie takiego planu jest czynno$cia przekraczajacg zakres zwyktego zarzadu.
Powigzanie w tresci art. 30 ust. 2 pkt 1 u.w.l. przyjecia planu gospodarczego z wysoko$cig zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomo$cig wspdélna (art. 15 ust. 1 u.w.l.), wskazuje, ze plan ten ma shuzyé okresleniu prognozowanych w
danym okresie przychodow i wydatkéw wspdlnoty mieszkaniowej, aby mozliwe bylo okreslenie wysokosci zaliczek.
Obserwacja praktyki wskazuje, ze w planach gospodarczych wlasciciele czesto postuguja sie dosyé lakonicznymi
sformulowaniami, wskazujac np. na planowang wysoko$¢ wydatkow na ,remonty”, nie precyzujac w zaden sposob
rodzaju i zakresu przewidywanych prac.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, nadmiernym wymaganiem w stosunku do planu gospodarczego jest przyjecie, ze plan
ten powinien by¢ na tyle precyzyjny, aby poddawal sie weryfikacji m.in. co do zakresu i rodzaju zakladanych prac
remontowych. Brak jest istotnych argumentéw, aby uniemozliwia¢ wtascicielom w planie gospodarczym ogdlne
formulowanie celow, na jakie beda ponoszone wydatki. OczywiScie, wskazanie w planie gospodarczym, ze okreSlona
kwota zostanie przeznaczona na ,remonty” nie wyklucza konieczno$ci podjecia w pdzniejszym czasie uchwaly
wlascicieli, precyzujacej rodzaj i zakres prac, o ile decyzja w tym zakresie bedzie przekraczala zakres zwyklego zarzadu
nieruchomos$cia wspolng (art. 22 ust. 11 2 u.w.l.).

Nie sposob zatem przyjaé, ze przewidzenie w planie gospodarczym ,rezerwy remontowej na nieprzewidziane prace”
uzasadnia uchylenie uchwaly w tym zakresie na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. Wedlug Sadu Apelacyjnego, zakladanie
koniecznoS$ci poniesienia nieprzewidzianych wydatkéw i tworzenie przeznaczonych na nie rezerw jest zgodne z
zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomog$cia wsp6lna i pozwala na elastyczne reagowanie w sytuacjach losowych.
Podnoszone przez powoda zarzuty, ze w ten sposéb wlasciciele sa pozbawieni kontroli nad wydatkowaniem takich
srodkow sa chybione. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze w wypadku zakwalifikowania takich wydatkéw jako czynno$ci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomo$cia wspolng, zarzad nie bedzie mégl podja¢é samodzielnej
decyzji w tym przedmiocie (art. 22 ust. 1 u.w.l.) i konieczne bedzie podjecie uchwaly przez wlascicieli lokali. Jezeli
natomiast §rodki przewidziane w takiej rezerwie zostana przez zarzad wydatkowane w sposob niecelowy, niezgodnie z
prawem albo — w wypadku czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomoécia wsp6lna — bez uchwaly
wlascicieli, moze to rodzié réznorodng odpowiedzialno$¢ czlonkéw zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej. Jest to jednak
zagadnienie niedotyczace prawidlowosci podjetej uchwaly, ale sposobu jej wykonania. Inaczej rzecz ujmujac, z faktu,
ze kazda uchwala moze zosta¢ wykonana przez zarzad w sposdb sprzeczny z prawem nie sposéb wyciaga¢ wnioskow
co do zgodno$ci danej uchwaly z prawem, czy tez zasadami prawidlowego zarzadu nieruchomos$cia wspoélng.

Zatem rowniez powodztwo w zakresie ,rezerwy remontowej na nieprzewidziane prace” nie znajdowalo oparcia w art.
25 ust. 1u.w.l.

Wymaga przy tym wyjasnienia, ze powdd nie mogl skutecznie w apelacji zmieni¢ powoddztwa i wystapié¢ z nowym
zadaniem obok poprzedniego, tj. zadaniem ustalenia niewaznos$ci uchwaly nr (...) (apelacja — k.172). Zgodnie bowiem
z art. 383 k.p.c. w postepowaniu apelacyjnym nie mozna rozszerzy¢ zadania pozwu ani wystepowaé z nowymi
roszczeniami. Z tego wzgledu zmiana powo6dztwa byta bezskuteczna i Sad Apelacyjny nie rozpoznawat ww. zadania.

Dlatego tez, Sad Apelacyjny, uznajac, ze zaskarzony wyrok wbrew wywodom apelacji odpowiada prawu, na podstawie
art. 385 k.p.c. oddalit apelacje powoda, jako bezzasadna.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji.



