Sygn. akt VI ACa 1284/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 marca 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Jerzy Paszkowski (spr.)

Sedzia SA— Ewa Klimowicz — Przygodzka

Sedzia SO (del.) — Beata Was

Protokolant: — sekr. sqdowy Ewelina Murawska

Ppo rozpoznaniu w dniu 23 marca 2012 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoédztwa J. K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W.
o uchylenie czesci uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 27 lipca 2011 r.

sygn. akt IV C 536/11

I zmienia w calosci zaskarzony wyrok w ten sposob, ze powodztwo oddala i zasadza od powoda
J. K. na rzecz pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. kwote 360 zl
(trzysta szescédziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania;

IT zasqgdza od powoda J. K. na rzecz pozwanej Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul.
(...) w W. kwote 470 zl (czterysta siedemdziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1284/11

UZASADNIENIE

W dniu 17 III 2011 r. Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci nr (...)przy ul. (...) w W. podjeta uchwale nr (...)
przyjmujaca do realizacji plan gospodarczy na rok 2011. W paragrafie 2 pkt 2 tejze uchwaly ustalono wysoko$¢ optat
na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspélna w wysokoéci 1,80 zl proporcjonalnie do posiadanego udzialu w
przeliczeniu na m kw. posiadanego lokalu miesiecznie z przeznaczeniem m.in. na wykonanie daszkéw nad balkonami
IV pietra , warunkowo wedtug posiadanych §rodkéw - 6000 zt. . Rozwigzanie to zostalo powtorzone w zalaczniku nr
2 pkt 8 do przedmiotowej uchwaly.



W dniu 27 IV 2011 r. czlonek tejze wspolnoty mieszkaniowej J. K. zltozyl pozew do sadu, w ktérym wnosil o uchylenie
powyzszego pkt 8 zalacznika nr 2 do uchwaly nr (...)wraz z zapisem dotyczacym daszkow znajdujacym sie w tresci
samej uchwaly, podnoszac, ze daszki nad balkonami o ktérych mowa w planie gospodarczym , stuza do wylacznego
uzytkowania wiascicieli lokali , do ktorych przynaleza balkony jako pomieszczenia pomocnicze, a zatem nie stanowia
nieruchomo$ci wspdlnej. W takiej za$ sytuacji koszty ich remontu, zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali powinien
ponosi¢ wlasciciel lokalu, ktory korzysta z daszku, a nie wszyscy cztonkowie wspdlnoty.

Pozwana wspoélnota mieszkaniowa wnosila o oddalenie powodztwa podnoszac, ze sporne daszki nie pelnig zadnej
funkcji zwigzanej z balkonami nad ktérymi sie znajduja, ich zadaniem jest powstrzymywanie tworzenia sie sopli lodu,
ktore moga zagrazaé zyciu i zdrowiu ludzi, tym samym naleza one do nieruchomo$ci wspdlnej, stuza zaspokajaniu
potrzeb wszystkich mieszkancéw budynku.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie powodztwa J. K. uwzglednil.

Z ustalen faktycznych jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynikalo, ze budynek nr (...) przy ulicy (...) w W.
posiada 4 pietra, przy niektorych lokalach znajduja sie balkony. Przed powstaniem Wspolnoty Mieszkaniowej, okoto
18- 19 lat temu, nad balkonami na IV pietrze zainstalowano daszki z pofalowanego materialu wykonanego z plyt pleksi.
Przymocowano je do $ciany elewacji na metalowych konstrukcjach. Pod balkonami nad ktérymi znajduja sie daszki
nie ma ciggdéw komunikacyjnych , jest tam trawnik. Ulozony bezposrednio przy Scianie budynku ciag plytek, nie pelni
roli chodnika. Sporne daszki zabezpieczaly balkony przed opadami nawisoéw $nieznych i soplami lodu oraz ta czeéc
elewacji przed zaciekami deszczu. Z biegiem lat daszki ulegly zniszczeniu. Obecnie zostaly zdemontowane.

W dniu 17 III 2011 1. zostala podjeta wiekszoscia 0,5024 udzialow przez Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomoéci przy
ul. (...) w W. zaskarzona uchwala omoéwiona na wstepie.

Jako podstawe swoich ustalen faktycznych sad I instancji wskazal zeznania administratora budynku - $wiadka D. R.
oraz zlozone do akt dokumenty i zdjecia budynku.

Oceniajac zgloszone w pozwie roszczenie o czeéciowe uchylenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej, opierajace sie na
przepisie art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali Sad Okregowy w pierwszej kolejnoSci stwierdzil, iz zostalo ono wniesione w
6 tygodniowym terminie prekluzyjnym o jakim mowa jest w ust.2 w/w artykulu. Po drugie uznal, ze zostaly spelnione
przeslanki do uchylenia uchwaly w zaskarzonym zakresie, okreslone w ust. 1 art. 25 w/w ustawy, gdyz obciazenie
czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej kosztami remontéw daszkéw usytuowanych nad balkonami ostatniego pietra,
ktore nie stanowig czeéci nieruchomosci wspolnej , bylo sprzeczne z przepisami prawa.

Zgodnie bowiem z ustawg o wlasnoéci lokali , poza wyjatkiem okre§lonym w jej art. 22 ust 4, wspélnota mieszkaniowa
nie moze podejmowac uchwal, ktore ingeruja w prawa odrebnej wlasno$ci lokalu poszczegblnego jego wlasciciela i
zarazem czlonka wspolnoty. Taki za$ charakter zdaniem sadu I instancji ma tre$¢ podjetej w dniu 17 III 2011 r. uchwaly
nr (...) , ktéra ma zabezpieczy¢ 3 balkony usytuowane przy mieszkaniach na IV pietrze przed soplami lodu, $niegiem
i zaciekami wodnymi. . Uchwala powyzsza nie wigzala sie zatem z zarzadem nieruchomo$cia wspolna, gdyz to kazdy
wlaéciciel lokalu , przy ktérym usytuowany jest balkon , stanowiacy jego czesé sktadowa, powinien ponosié¢ wydatki
zwigzane z jego utrzymaniem, w tym koszty zabezpieczenia stanu balkonu przed soplami lodu, $niegiem i zaciekami
wodnymi , co wynika z art. 13 ust. 1 ustawy o w.l..

Podejmujac przedmiotowa uchwale wspolnota mieszkaniowa przekroczyla przypisane jej ustawg o wlasnosci lokali
kompetencje do podejmowania uchwal dotyczacych czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomosciag
wspolna (art. 22 ust 2 ), gdyz tre$c podjetej przez nia uchwaly ingeruje w odrebna wlasnosé kazdego lokalu. Uchwala
powyzsza narusza takze art. 140 k.c., gdyz bezpos$rednio wkracza w prawa wlasciciela kazdego lokalu do korzystania
ze SWOjej rzeczy.

Za nie majaca znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy zostala uznana przez sad I instancji podnoszona przez pozwang
okoliczno§¢ powstania spornych daszkoéw przed utworzeniem wspélnoty mieszkaniowej. Nie budzilo bowiem



watpliwosci, Ze nie stanowig one elementu konstrukcyjnego budynku, zostaly w toku jego uzytkowania zamontowane
do Sciany elewacji i balkon6w za pomocg metalowych konstrukeji. Jest to wiec element architektonicznie obcy, nie
bedacy integralna czeécia budynku, ingerujacy w przestrzen balkonu nalezacego do wlascicieli poszczegdlnych lokali.

Powolujgc sie na orzecznictwo sadoéw administracyjnych Sad Okregowy podnosil, ze odpowiedzialno$¢ wspdlnoty
mieszkaniowej moze dotyczy¢ tylko czesci wspolnych budynku, do ktérych nie mozna zliczy¢ przykladowo balkonow
czy tarasow, stuzacych wylgeznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali mieszkalnych. Obowiazek utrzymania
balkonu czy tarasu przynalezacego do okre§lonego lokalu w nalezytym stanie obcigza wlasciciela lokalu. Tym samym
za niezasadne i nieudowodnione uznal stanowisko strony pozwanej, ktéra konieczno$¢ zainstalowania nowych
daszkéw nad balkonami IV pietra uzasadniala faktem odpowiedzialno$ci wsp6lnoty na gruncie prawa budowlanego
(art. 61) za utrzymanie budynku w stanie technicznym zapewniajacym jego bezpieczne uzywanie oraz konieczno$cia
ochrony elewacji przed zaciekami, zabezpieczeniem przed opadaniem nawiséw $nieznych i sopli.

Podnosil, ze argumentacje tego rodzaju mozna byloby uwzglednié jezeli mialaby ona dotyczy¢ zabezpieczenia
balkonéw, nad ktérymi znajdowaly sie daszki oraz niewielkiego fragmentu elewacji budynku znajdujacego sie
bezposérednio pod nimi, ale nie calo$ci budynku. Dowody zgromadzone w sprawie zdaniem sadu I instancji
wskazywaly, ze zabezpieczenie w postaci daszkéw dotyczy tylko fragmentu budynku, a zatem nie moze sluzyc
calej wspolnocie, a jedynie wlascicielom trzech wybranych lokali. Podkreslal ponadto, ze wzdluz budynku w
miejscu planowanego montazu daszkéw nie ma zadnych ciaggéw komunikacyjnych , a zatem argument o funkcji
zabezpieczajacej przed opadaniem nawiséw $nieznych i sopli w powigzaniu z obowiazkami wiasciciela budynku
wynikajacymi z art. 61 prawa budowlanego, nie zasluguje na uwzglednienie.

Reasumujgc sad I instancji stwierdzil, ze pozwana wspolnota mieszkaniowa wbrew wynikajacemu z art. 6 k.c.
obowigzkowi nie udowodnila , ze omawiane daszki maja jakie$ wieksze znaczenie poza ochrona balkon6w, nad ktérymi
bezposrednio mialy by¢ zamontowane. Jako niewystraczajacy w tym zakresie ocenil dowdd z zeznan $wiadka —
administratora budynku , podnoszac, iz innych dowod6w w sprawie, w szczegblno$ci w postaci opinii bieglego , ktory
wypowiedzialby sie na okoliczno$é czy przedmiotowe daszki moga zapewnié¢ bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie
wystapienia czynnikow zewnetrznych ,zwigzanych z dzialaniem czlowieka czy sit przyrody , pozwana nie zglaszala.

Sad Okregowy wyrazil ponadto stanowisko, ze nie sposdb jest méwi¢ o remoncie daszkow, ktore zostaly catkowicie
zdemontowane i musza zosta¢ odtworzone w caloéci.

Z wyrokiem powyzszym nie zgodzila sie strona pozwana wnoszac apelacje, w ktdrej zarzucila naruszenie art. 25 ust 1
ustawy o w.l. poprzez jego zastosowanie, pomimo, ze zaskarzona cze$¢ uchwaty nie byla niezgodna z prawem ani nie
naruszala zasad prawidlowej gospodarki nieruchomoscia wsp6lna czy tez interesow wlascicieli poszczeg6lnych lokali.
W uzasadnieniu apelacji podniesione zostalo, iz wbrew art. 6 k.c. powdd nie wykazal istnienia przeslanek z art. 25 ust
1 ustawy o w.l., w szczegblnos$ci nie udowodnil stawianej przez siebie tezy, ze daszki , o jakich mowa w uchwale mialy
stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb wylacznie wilascicieli trzech lokali z ostatniego pietra. Tezie tej zas przeczyly zeznania
administratora budynku, z ktorych wynikalo, , ze zadaniem tychze daszkow byla ochrona nieruchomosci wspoélne;j.

Tym samym pozwana wnosila o zmiane orzeczenia poprzez oddalenie pow6dztwa J. K. w caloSci.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej podlega uwzglednieniu . Wskazany w niej zarzut naruszenia art. 25 ust 1 ustawy o wlasnosci
lokali uznaé nalezalo za zasadny aczkolwiek z nieco innych wzgledéw niz podnoszono to w uzasadnieniu apelacji.
Sad I instancji prawidlowo uznal, iz zainstalowane nad balkonami IV pietra zadaszenia chronig glownie balkony nad
ktoérymi sa bezposrednio zainstalowane przed zwisajacymi z dachu budynku nawisami $nieznymi i soplami lodu oraz
cze$é elewacji budynku przed zaciekami deszczu.

Z uwagi na brak ciagu komunikacyjnego pod w/w balkonami, ale przede wszystkim z uwagi na miejsce zamontowania
tychze daszkéw , bezposrednio nad drzwiami balkonowymi poszczegblnych lokali , z uwagi na ich szerokoéc



obejmujaca szeroko$c¢ jedynie plyty balkonowej, nie sposob jest w istocie przyjaé, iz stanowia forme zabezpieczenia
takze dla innych osob, poza korzystajacymi z zadaszonych balkonéw, w szczegoélnosci pieszych.

Ustalenia faktyczne sadu I instancji byly zatem prawidlowe, powdd w szczegblnosci nie wykazal innej funkcji spornych
zadaszen , do czego z mocy art. 6 k.c. byl zobowigzany. Bledna byla natomiast ich subsumpcja dokonana pod norme
art. 3 ust 2 ustawy o wlasnosci lokali. Przepis ten zawiera definicje nieruchomosci wspolnej , do ktorej zaliczy¢ nalezy
grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Z definicji tej Sad
Najwyzszy wwyroku z dnia 3 X 2002 r. III RN 153/01 wyprowadzil a contrario wniosek, ze urzadzenia i cze$ci budynku,
w tym balkony, stuzace wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegolnych lokali mieszkalnych nie wchodza w sklad
nieruchomosci wspoélne;j.

Blad sadu I instancji polegal na tym, iz daszki majace podlega¢ wymianie za Srodki pochodzace z funduszu
remontowego powigzal z balkonami , stanowiacymi zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego cze$c sktadowa lokalu
mieszkalnego ( uchwala z 7 III 2008 r. III CZP 10/08), a nie z dachem , ktoéry stanowi niewatpliwie staly element
konstrukcyjny budynku i stuzy wszystkim wlascicielom lokali w nim potozonych.

Utrzymanie dachu w nalezytym stanie i porzadku, a tym samym usuwanie zwisajacych z niego sopli lodu czy
tez nawiséw $nieznych , stanowigcych bezposrednie zagrozenie réwniez dla wlascicieli i mieszkancow lokali ,
korzystajacych z balkonéw polozonych na ostatnim pietrze, obciaza wspdlnote mieszkaniowa, wchodzi w zakres
zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, ktéry powinien zgodnie z art. 13 ust 11 14 w zw. z art. 15 ust 1 ustawy o w.l. by¢
finansowany z zaliczek placonych przez czlonkéw wspdlnoty. Obowiazek taki wynika z przywolywanego przez pozwang
art. 61 prawa budowlanego.

» Przepisy administracyjne nie méwia wprost o obowiazku zrzucania $niegu z dachu czy zbijania sopli. Nalezy uznac,
ze mieSci sie to pod pojeciem wlasciwej gospodarki nieruchomoscia. Miedzy innymi zgodnie z art. 61 ustawy z 7 lipca
1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. Nr 89, poz. 414 z p6zn. zm.) wlasciciel lub zarzadca jest obowigzany utrzymywac i
uzytkowac obiekt budowlany zgodnie z okre$lonymi w tej ustawie zasadami. Jedna z nich jest obowiazek zapewnienia
bezpieczenstwa uzytkowania.” Lewandowski K. artykul Rzeczposp. PCD

Wiasciciel lokalu mieszkalnego polozonego na ostatnim pietrze , czy tez osoba z niego korzystajaca , w przypadku
doznania szkody spowodowanej np. oberwaniem sie sopla lodu z dachu , bedzie miala prawo domagania sie od
wspolnoty mieszkaniowej odszkodowania z tytutu nienalezytego wykonania zarzadu nad nieruchomoscia wspdlna
( patrz , Komentarz do K.C. Tom 3, Zobowiazania. Cze$¢ ogolna . pod red. A.Kidyby i innych , SN z 28 II 2006
III CZP 5/06). Nie sposéb jest tym samym przyjaé, ze koszty wymiany zniszczonych zadaszen znajdujacych sie
nad balkonami ostatniego pietra nie stanowig kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna. Zadaszenia te stanowia
Srodek zabezpieczenia przed zagrozeniem jakie zwigzane jest z elementem nieruchomosci wspo6lnej w postaci dachu,
ktérym to zagrozeniem objeci sa nie wszyscy wlaSciciele lokali , ale tylko ci , ktérych lokale posiadajace balkony,
usytuowane sa bezposrednio pod tymze dachem. Wystepuja oni wowczas wobec wspélnoty mieszkaniowej jako
osoby trzecie, jako potencjalni poszkodowani. Slusznie tym samym podnosila strona pozwana w odpowiedzi na
apelacje, ze przedmiotowe daszki nie maja pehié¢ zadnej funkcji zwigzanej z utrzymaniem balkonéw, ich zadaniem
jest wyeliminowanie zagrozenia dla mienia i zdrowia ludzkiego , jakie to zagrozenie zwigzane jest z ich usytuowaniem
bezposrednio pod dachem budynku, w przypadku ziszczenia sie ktérego odpowiedzialno$¢ ponosi¢ bedzie wspolnota
za nienalezyte wykonywanie zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng. Tym samym celem tychze daszkéw jest ochrona
interes6w wspoélnoty mieszkaniowej, poprzez wyeliminowanie ryzyka odpowiedzialno$ci odszkodowawczej deliktowej
wobec uzytkownikow balkonéw ostatniego pietra. Dlatego tez zadaszenia te powstaly nad kazdym balkonem
czwartego pietra, a nie tylko nad niektérymi z nich jak sugerowaly dotychczasowe wypowiedzi strony powodowej.

Nie sposob jest poza tym przyjaé, ze sporne zadaszania stanowia element sktadowy lokalu , nie sa to bowiem
jakiegokolwiek rodzaju pomieszczenia , w tym ani pomocnicze ani przynalezne o jakich mowa w art. 2 ust 21 4 ustawy
o w.l. Sa to elementy elewacji budynku zabezpieczajace w istocie osoby i mienie zagrozone przed mogacymi spadac
z dachu nawisami $§nieznymi czy soplami lodu.



Doda¢ ponadto nalezy, iz wymiana zniszczonych daszkéw na nowe zdaniem Sadu Apelacyjnego miesci sie w pojeciu
remontu w rozumieniu art. 14 pkt 1 ustawy o wlasnoéci lokali jak i w rozumieniu art. 3 pkt 8 ustawy prawo budowlane ,
gdyz zmierza do odtworzenia stanu pierwotnego ( patrz WSA w Bydgoszczy z 27 I 2011 1. I SA 1413/10). Powolywanie
sie w tym zakresie przez powoda na dolaczony do akt wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie, bylo niezasadne,
gdyz w stanie faktycznym stanowigcym podstawe jego wydania chodzilo o zainstalowanie nowej konstrukeji, ktora
poprzednio nie istniala , a nie o odtworzenie istniejacego stanu rzeczy. Stan faktyczny w tamtej sprawy roznil sie
ponadto od okolicznoSci sprawy niniejszej takze tym, iz jedyna ustalong w sprawie lubelskiej funkcja zadaszen
znajdujacych sie nad balkonami ostatniego pietra budynku byla ochrona powierzchni tychze balkonéw przez opadami
atmosferycznymi. Kwestia spadajacych z dachu sopli lodu i nawiséw $nieznych , stanowigcych zagrozenie dla mienia
i zdrowia ludzkiego nie byta w ogoéle brana pod uwage. Nie sposob zatem bylo poréwnywac rozstrzygniecia wydane
przez Sad Apelacyjny w Lublinie z rozstrzygnieciem sprawy omawiane;j.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze Sad Apelacyjny z mocy art. 3868 1 k.p.c. orzekl jak w sentencji. Kosztami
postepowania sadowego za I i II instancje obciazyl powoda jako strone przegrywajaca proces, zgodnie z zasada
wyrazong w art. 988 1 k.p.c.



