Sygn. akt: I ACa 1241/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 marca 2013r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Michal Klos
Sedziowie: SA Dorota Ochalska - Gola
SA Anna Beniak (spr.)
Protokolant: st.sekr.sadowy Grazyna Michalska

po rozpoznaniu w dniu 12 marca 2013r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. D. 1 Z. D. (1)

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej w E. (...)
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Sieradzu

z dnia 18 wrzeénia 2012r. sygn. akt I C 78/12

oddala apelacje.

Sygn. akt I ACa 1241/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 18 wrze$nia 2012r. Sad Okregowy w Sieradzu w sprawie z powodztwa M. D. i Z. D.
(1) przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej w L. (...) o uchylenie uchwaty — oddalil pow6dztwo oraz orzekt o kosztach

postepowania.

Powyzszy wyrok zapadl na podstawie poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych, ktore Sad Apelacyjny
podzielil i przyjat za wlasne, a z ktorych wynika, ze powodowie M. D. i Z. D. (1) sa wlascicielami samodzielnego lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy (...) i cztonkami Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci polozonej pod

tym samym adresem.



Nieruchomo$¢, w ktorej polozony jest lokal to czterokondygnacyjny blok mieszkalny, skladajacy sie z pieciu klatek
schodowych. Mieszkania polozone na parterze, w tym lokal powodéw nie posiadaja balkonéw. Pozostale lokale
wyposazone sa w przylegajace do nich balkony, na ktére prowadza osobne wyjécia z poszczegdlnych mieszkan i ktore
nie sa dostepne dla wlascicieli pozostalych lokali. Podloze kazdego z balkondw jest elementem catkowicie wystajacym
poza $ciane budynku - z przodu znajduje sie plyta elewacyjna, natomiast po bokach metalowe barierki.

Budynek liczy sobie ponad 40 lat i do 2009 roku nie byl poddawany istotnym remontom. W zwiazku z czym,
poczawszy od 2009 roku czlonkowie Wspolnoty podejmowali uchwaly w przedmiocie przeprowadzenia stosownych
prac. Doszlo do wyremontowania balkonéw od strony ponocnej poprzez wymiane starych obrobek blacharskich,
wykonanie izolacji posadzek, nowej wylewki i ulozenie plytek gresowych oraz ocieplenia tej Sciany budynku. W 2010
roku wykonano montaz dwoch daszkéw z poliweglanu.

Wykonujacy okresowe kontrole stanu technicznego budynku S. M. w protokole nr (...) z dnia 14 kwietnia 2011 roku
stwierdzil, iz od strony poludniowej widoczne sa spekane i poodparzane tynki z plyt czotowych balkonéw. Na czesci
balkonéw wystepuja spekania i ubytki w wylewkach betonowych posadzek, ktére doprowadzily do uszkodzenia warstw
izolacyjnych, obrobki blacharskie balkonéw sa skorodowane, a uszkodzenia te powodujg przesigkanie wod opadowych
do mieszkan. Réwniez mieszkancy wskazywali na zly stan techniczny balkonéw.

W dniu 18 kwietnia 201l r. odbylo sie zebranie Wspolnoty, na ktérym podjeto uchwate nr (...)o nastepujacej tresci: (...)

W pozwie z dnia 16 maja 2011 roku skierowanym do Sadu Okregowego w Sieradzu powodowie M. D.iZ. D. (1) wniesli
o uchylenie tej uchwaty. Wyrokiem z dnia 18 pazdziernika 201l roku wydanym w sprawie I C 77/11 Sad Okregowy w
Sieradzu uwzglednil powddztwo i uchwala w takim ksztalcie zostala uchylona.

W dniu 05 marca 2012 roku ponownie odbylo sie zebranie Wspo6lnoty w przedmiocie kontynuacji remontu od strony
potudniowej. W jego toku wywigzata sie dyskusja o tym, w jakim zakresie remont ma obja¢ balkony. Padaly argumenty,
iz cze$¢ z mieszkan nie ma w ogoble balkondw, a czes¢ wlascicieli wykonala juz remont na wlasny koszt. Z drugiej strony
podnoszono, ze zly stan balkonéw powoduje zalewanie mieszkan, stwarza zagrozenie odpadnieciem betonowych
elementow, a przeprowadzenie ich remontu przy okazji wykonywania ocieplenia jest uzasadnione z ekonomicznego
i estetycznego punktu widzenia. Padla propozycja, aby poprzestaé¢ na skuciu posadzek, wykonaniu nowej izolacji i
wylewek, ktora zostala zaakceptowana i ostatecznie podjeto uchwale nr (...)o nastepujacej treéci:

(...)

Po podjeciu uchwaly wykonano remont polegajacy na wykonaniu ocieplenia $ciany zewnetrznej od strony
potudniowej, skuciu starych wylewek balkonéw, polozeniu warstwy izolacyjnej oraz wylewek i tynkow na plytach
czotowych balkonéw. Nad balkonami na czwartym pietrze zamontowano nowe daszki z pleksiglasu w miejsce starych
z blachy falistej. Zarzad wspolnoty zdecydowal o ich wymianie ze wzgledow estetycznych oraz z uwagi na cheé
zabezpieczenia balkonow przed zaleganiem $niegu.

W $wietle powyzszych ustalen Sad Okregowy uznal, ze zaskarzona uchwata nie narusza intereséw powodow.

Wspotwlasnoscia wlascicieli wyodrebnionych lokali objete sa tylko te czeSci budynku i inne urzadzenia, ktore
nie sa odrebnymi lokalami (mieszkalnymi lub uzytkowymi) nalezacymi do wiascicieli wyodrebnionych lokali i
dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci i ktore nie sluza wylacznie do uzytku tych wlaécicieli ze wzgledu
na nalezace do nich lokale. A contrario, urzadzenia i czeéci budynku, sluzace wylacznie do uzytku wiascicieli
poszczegblnych lokali mieszkalnych nie wchodza w sklad nieruchomogci wspoélne;j.

Sad Okregowy w niniejszej sprawie w peli podzielil poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 3
pazdziernika 2003 r., III RN 153/01, OSNP 2003, nr 18, poz. 423, iz status prawny balkonu uzalezniony jest od
okolicznos$ci konkretnego przypadku. Balkony moga, zaleznie od koncepcji architektonicznej danego budynku, by¢



zaréwno czeécig elewacji spelniajaca jedynie funkcje zdobnicza lub zostaé przeznaczone do uzytku ogdtu wlascicieli
albo przynaleze¢ do poszczego6lnych lokali mieszkalnych i byé przeznaczone do wyltacznego uzytku ich wlascicieli.

Z tej przyczyny wiasciciel lokalu mieszkalnego ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie
balkonu stanowigcego pomieszczenie pomocnicze stuzgce wylacznie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oséb
zamieszkalych w tym lokalu, natomiast wydatki na remonty i biezacg konserwacje cze$ci budynku, ktére sg elementem
konstrukecji balkonu trwale polaczonym z budynkiem, obcigzaja wspélnote mieszkaniowa (vide uchwata SN z dnia 3
marca 2008 r., III CZP 10/08, Biul. SN 2008, nr 3, poz. 6).

Poza sporem pozostawalo w sprawie przedmiotowej, iz remont $ciany poludniowej budynku obejmowal wykonanie
nowej izolacji poziomej na balkonach, wylewek, otynkowanie Sciany przedniej oraz wykonanie daszkéw nad
balkonami na czwartym pietrze (chociaz w toku zebrania i zaskarzonej uchwale nie byto o tym mowy).

W ocenie Sadu, konstrukcja balkonéw powoduje, iz stanowia one rowniez cze$¢ elewacyjna budynku, co skutkuje tym,
ze ich stan techniczny ma niebagatelne znaczenie z punktu widzenia innych czlonkéw wspolnoty. Po pierwsze, zty stan
izolacji podtoza prowadzi do przesiakania wody do mieszkan polozonych pod balkonami. Po wtére, zly stan wylewek,
tynkéw na plytach czolowych stwarza mozliwo$é oderwania sie betonowych fragmentéw, czy to posadzek, czy tez
$ciany frontowej, co niewatpliwie skutkuje powstaniem zagrozenia dla znajdujacych sie w poblizu lub na balkonach
potozonych nizej 0sob.

Zatem wplyw stanu technicznego objetych remontem elementéw balkonéw na bezpieczenstwo mieszkancow i
przechodzacych pod balkonami os6b postronnych, a takze na stan innych mieszkan jest tego rodzaju, ze rodzi po
stronie wspoélnoty i jej zarzadu obowiazek dbaloéci o wladciwe utrzymanie. Te same uwagi Sad Okregowy odniost do
daszkoéw nad gérnymi balkonami, ktore pelnia funkeje zabezpieczajaca przed gromadzeniem sie nadmiaru $niegu, a
tym samym ograniczaja mozliwo$¢ zawalenia sie cze$ci budowli, czy tez przesigkania wody do mieszkan.

W ocenie Sadu Okregowego nie bez znaczenia jest rowniez walor estetyczny. Jako widoczny element Sciany
zewnetrznej, balkony wplywaja na ogdlny wyglad elewacji. Dotyczy to takze daszkow, ktore w przedmiotowej sprawie
zastapily stara prowizoryczna konstrukcje z blachy falistej. Dbaloé¢ o wyglad nieruchomosci uzasadnia przyjecie
jednolitej koncepcji w zakresie doboru widocznych z zewnatrz elementéw tynku. Wskazane wzgledy, w ocenie Sadu
przemawiajg za konkluzja ze przewidziany zaskarzong uchwala remont obejmowal te elementy balkonéow, ktore
nalezalo uznac za czeéci wspolne budynku.

Nie stoi na przeszkodzie do takiej oceny podnoszona przez powodéw okoliczno$é¢, iz ich mieszkanie nie jest
wyposazone w balkon. Czeéci wspolne moga by¢ w bardzo r6znym stopniu uzyteczne dla wlascicieli poszczego6lnych
lokali, natomiast nie zmienia to ich charakteru. Klasycznym przykladem moze by¢ np. winda, ktéra raczej nie jest
uzywana przez mieszkancoéw mieszkan polozonych na parterze, czy udogodnienia dla niepelnosprawnych.

Znaczna cze$¢ pomieszczen, wykorzystywana jest jedynie przez wlascicieli konkretnych lokali (ciagi komunikacyjne -
klatki schodowe, korytarze), nie za$ wszystkich czlonkéw wspdlnoty.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy uznal, iz zaskarzona uchwala odpowiada prawu i nie narusza intereséw
czlonkéw wspodlnoty, w zwigzku z czy powodztwo podlegalo oddaleniu.

Powyzszy wyrok powodowie zaskarzyli apelacja w czeSci oddalajacej powddztwo, zarzucajac mu naruszenie przepisow
prawa materialnego tj.: art. 3 ust. 2 i art. 13 ust. 1 Ustawy o wlasnosci lokali — poprzez uznanie przez Sad za
zgodnq z prawem Uchwale Wspolnoty Mieszkaniowej Nr (...) podjetq w dniu 05.03.2012 roku, ktéra
to uchwala obciqza wszystkich cztonkéw Wspolnoty kosztami remontu balkonoéw.

W konkluzji powodowie wniesli o

a) uznanie niewazno$ci postepowania na podstawie art. 379 pkt. 3 k.p.c. lub



b) uchylenie zaskarzonej uchwaly w czeéci dotyczacej remontu balkonéw z funduszu remontowego Wspodlnoty
Mieszkaniowej;

c) orzeczenie, - ktore czeSci balkon6w maja pokry¢ ich wlasciciele, a ktére Wspdlnota Mieszkaniowa;

d) orzeczenie, czy montaz daszkéw nad balkonami na IV pietrze mozna zaliczy¢ do czeSci wspolnej( w tej sprawie
nie podjeto zadnej uchwaly)

e) wylgczenie zeznan swiadka pozwanej p. J. D. (1) (zeznal nieprawde, dowéd w aktach sprawy) -
zasqdzenie od pozwanej na rzecz powodoéw kosztow w sprawie.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodéw nie jest zasadna i podlega oddaleniu.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoSci do zarzutu najdalej idacego w skutkach, tj. niewaznoéci postepowania na
podstawie art. 379 pkt 3 k.p.c., uznaé nalezy go za bezzasadny. Zgodnie z art. 379 pkt 3 k.p.c. niewaznos¢ postepowania
zachodzi jezeli o to samo roszczenie miedzy tymi samymi stronami toczy sie sprawa wczesniej wszczeta albo jezeli
sprawa taka zostala juz prawomocnie osgdzona.

W $wietle art. 366 wyrok prawomocny ma powage rzeczy osadzonej tylko co do tego, co w zwigzku z podstawa sporu
stanowilo przedmiot rozstrzygniecia, a ponadto tylko miedzy tymi samymi stronami. Powaga rzeczy osadzonej ma
miejsce, gdy roszczenie poddane pod osad jest tozsame z przedmiotem, ktéry zostal z mocg powagi rzeczy osgdzonej,
rozstrzygniety w poprzednim postepowaniu. O tozsamoSci roszczen mozna moéwié wowcezas, gdy identyczna jest nie
tylko strona podmiotowa, ale réwniez przedmiot, w tym i podstawa sporu. Dla tozsamosci podstawy sporu niezbedna
jest tozsamo$¢ podstawy faktycznej i prawnej roszczenia (postanowienia SN: z 9 czerwca 1971 r., II CZ 59/71, OSN
1971, nr 12, poz. 226; z 24 lutego 2009 r., I UK 239/08, Lex nr 736714; wyroki SN: z 29 marca 2006 r., Il PK 163/05,
OSNP 2007, nr 5-6, poz. 71; z 13 kwietnia 2007 r., I CSK 479/06).

Powaga rzeczy osadzonej dotyczy rowniez sytuacji, gdy zadania obu pozwoéw nie sa identyczne, ale oparte sa na tej
samej podstawie i zmierzaja do tego samego celu, co a contrario oznacza, ze brak jest powagi rzeczy osadzonej, gdy
kolejny proces pomiedzy tymi samymi stronami i dotyczacy tego samego przedmiotu zmierza do osiggniecia innego
celu niz poprzedni. (Kodeks postepowania cywilnego. Pru$ Piotr, Stefafiska Ewa, Sienko Malgorzata, Tomaszewski
Krzysztof, Radwan Marcin, Manowska Malgorzata, LexisNexis, W-wa 2011).

W analizowanej sprawie, pomimo identyczno$ci stron procesu w sprawach I C 77/11 oraz I C 78/12, nie miala miejsca
powaga rzeczy osadzone;j.

W sprawie I C 77/11 przedmiotem procedowania Sadu Okregowego byla uchwala Wspélnoty nr (...)dotyczaca
zaliczenia wszystkich balkonéw do czesci wspodlnej nieruchomosci. Z kolei w sprawie I C 78/12 spor dotyczy uchwaly
nr (...)Jodno$nie kontynuacji docieplania $ciany poludniowej budynku wraz z remontem, bez ukladania plytek na
balkonach. Poréwnujac tre$¢ obu uchwat juz na pierwszy rzut oka widac, iz dotycza one dwoch roéznych spraw.

Pierwsza z uchwal jest daleko dalej idaca i skutkiem swym zmierzala do trwalego ustanowienia balkonéw jako czesci
wspolnych nieruchomos$ci. Tym samym, od tego momentu wszelkie koszty zwiazane z utrzymaniem balkonow, w
tym ich czeSci wewnetrznych, a nawet wystroju spoczywalyby na wszystkich czlonkach Wspélnoty. Konsekwencja
takiego rozwigzania mogloby by¢ nawet wylaczenie jakiejkolwiek mozliwosci decydowania o wygladzie i przeznaczeniu
balkondéw, przez wlascicieli lokalow, ktérym bezposrednio stuza. Z oczywistych wzgledéw, przedstawionych w
uzasadnieniu Sadu Okregowego w sprawie I C 77/11, uchwala nr 5/2011 zostala uchylona prawomocnym wyrokiem
z dnia 18 pazdziernika 2011 roku.



Uchwala nr (...)z kolei dotyczy planu gospodarczego na 2012 rok polegajacego na kontynuowaniu docieplenia $ciany
potudniowej budynku od strony poludniowej wraz z remontem balkonéw bez ukladania plytek, nie za$ zaliczenia
balkonéw do cze$ci wspolne;j.

Tym samym celem uchwaly nr (...)bylo trwale zaliczenia balkonéw do czeSci wspdlnej, a celem uchwaly nr (...)bylo
ustalenie wykonanie docieplenia calego budynku co mialo by¢ finansowane ze §rodkoéw wspolnoty i wplywalo na
sytuacje wszystkich wlascicieli, obnizajac koszty utrzymania nieruchomosci, a jednocze$nie podnoszac estetyke
budynku. Pomimo, iz cel uchwaly nr(...)zawiera sie po$rednio w celu jakiemu miala stuzy¢ uchwata nr (...), to jednak
ich bezposredni skutek jest inny, jako ze uchwata z 2012 roku nie wprowadza do czesci wspo6lnej dodatkowego
elementu, a jedynie okresla zakres remontu.

Tym samym, pomimo tozsamos$ci podmiotowej, podstawa zaréwno faktyczna obu spraw nie jest identyczna, brak
zatem przedmiotowej tozsamo$ci obu postepowan, co czyni zarzut powodéw oparty na art. 379 pkt 3 k.p.c,,
bezzasadnym.

Jako niezasadny oceni¢ nalezy takze zarzut niewlasciwej oceny przez sad I instancji zebranego w sprawie materialu
dowodowego. Cho¢ skarzacy nie wskazali podstawy prawnej powyzszego zarzutu, podnie$¢ nalezy, iz w istocie zmierza
on do wykazania, iz Sad Okregowy naruszy! przepisy postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewlasciwg ocene
zeznan Swiadkow J. D. (1), Z. S., L. Z. oraz R. K. (1), co doprowadzilo do blednego ustalenia stanu faktycznego.

Art. 233 § 1 k.p.c. stanowi, iz sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Sad dokonuje oceny wszystkich dowodéw przeprowadzonych
w postepowaniu, jak réwniez wszelkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczeg6lnych dowodow,
majacych znaczenie dla ich mocy i wiarygodnoSci (tak np. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu orzeczenia z 11 lipca 2002
roku, IV CKN 1218/00, LEX nr 80266).

Ramy swobodnej oceny dowodéw sg zakre§lone wymaganiami prawa procesowego, do$wiadczenia zyciowego,
regulami logicznego mys$lenia oraz pewnym poziomem $wiadomosci prawnej, wedlug ktéorych sad w sposbéb
bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okreslonych
srodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$é, odnosi je do pozostalego materiatu dowodowego
(tak tez Sad Najwyzszy w licznych orzeczeniach, np. z dnia 19 czerwca 2001 roku, II UKN 423/00, OSNP
2003/5/137).Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, iz sad uchybit
zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zarzuty skarzacych M. D.iZ. D. (1), sprowadzaja sie jedynie do polemiki ze stanowiskiem
Sadu Okregowego i stanowia odmienng interpretacje dowodéw dokonana przez tenze Sad. Skarzacy nie wskazali
zadnych merytorycznych uwag, ktére pozwolilyby dowieé¢, iz Sad I instancji dokonal oceny zeznan wskazanych
Swiadkéw niezgodnie z do§wiadczeniem Zyciowym, czy tez zasadami logicznego rozumowania.

W szczegoblnosci, nie maja racji skarzacy, iz $wiadkowie J. D. (1), Z. S., £. Z. oraz R. K. (1) podali nieprawde w trakcie
zeznan. Swiadkowie wskazali, iz balkony znajdywaly sie w ogolnie zlym stanie, dochodzilo do zalewania sasiadow
z nizszych pieter, w niektorych miejscach odpadal tynk, tworzyly sie dziury w posadzkach. Zeznania w powyzszym
zakresie sa logiczne, spdjne oraz wzajemnie sie potwierdzaja, sa zgodne z calym zebranym w sprawie materialem
dowodowym. Co wiecej sami nawet powodowie, w tresci uzasadnienia apelacji wskazali, iz konieczny byl remont
balkondéw ze wzgledu na ich zly stan. Powodowie nie kwestionowali koniecznos$ci ich odnowy, a jedynie obcigzenie
ich kosztami tegoz remontu.

Zeznania $wiadkow J. D., Z. S., L. Z. i R. K, wbrew zarzutom powoddw, znalazly takze potwierdzenie w protokolach
kontroli stanu budynku z dnia 07.05.2010 roku i 14.04.2011 roku (akta sprawy I C 77/11, k.44-48). Z tresci protokotow
jednoznacznie wynika, iz od strony potudniowej nieruchomosci widoczne byly spekane tynki z platéw czotowych
balkonéw, wystepowaly ubytki w wylewkach posadzek, co doprowadzilo do uszkodzenia warstw izolacyjnych.



Uszkodzenia te powodowaly przesigkania wod opadowych do mieszkan. Powyzsze stwierdzenia zgodne s ze stowami
Swiadkoéw, co dodatkowo potwierdza, dokonane przez Sad Okregowy ustalenia w tym zakresie.

Niezasadnie i bezskutecznie apelujacy podwazaja takze zeznania $wiadka J. D. (1). Zalaczone przez powodow
o$wiadczenia (k.89 i 90), bedace dokumentami prywatnymi, zgodnie z art. 245 k.p.c., stanowig dowod tego, ze osoba,
ktora je podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie. Nie dowodza zatem, iz opisane w nich zdarzenia
mialy miejsce. Dowodem takim bylyby przykladowo zeznania tychze $wiadkow na wskazane okoliczno$ci. A zatem,
pismo z dnia 04.06.2002 roku, stanowi dowdd tego, iz J. D. (1) zlozyt o§wiadczenie o zawartej w nim tresci. To samo
odnosi sie do o$§wiadczenia Z. D. (2). Obowigzujaca w polskim procesie cywilnym, zasada bezpos$rednio$ci powoduje,
iz sad orzekajacy w sprawie powinien bezposrednio zapoznac sie z materialem procesowym. Jezeli zdaniem powodéw,
celowym bylo przestuchanie Z. D. (2), winni byli zglosi¢ do Sadu Okregowego wniosek o dopuszczenie dowodu z jego
zeznan, czego nie uczynili.

Nawet gdyby jednak przyznaé, iz w istocie mieszkanie J. D. (1) nigdy nie zostalo zalane woda z mieszkania Z.
D. (2), nie mialoby to znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Fakt ten bowiem, nie przesadzalby o braku potrzeby
remontu pozostalych balkonéw, ktorych zly stan zostal stwierdzony we wspomnianych powyzej protokotach kontroli
nieruchomoéci oraz zeznaniach §wiadkoéw. Nieistotnym w sprawie jest takze okoliczno$é, iz pomiedzy $§wiadkiem J.
D. (1) a Z. D. (2) mialo doj$¢ do kl6tni w 2002 roku. Okoliczno$¢ ta nie wplywa na stan prawny balkonéw i potrzebe
ich remontu. Stosunki sgsiedzkie nie byty w analizowanej sprawie przedmiotem postepowania.

Skarzacy nie przedstawili zarzutéw, ktére podwazylyby tok rozumowania Sagdu Okregowego odnos$nie oceny materialu
dowodowego, za§ odmienna ocena tegoz materialu nie stanowi podstawy dla zmiany zaskarzonego rozstrzygniecia.

Niezasadnym jest takze zarzut obrazy naruszenia przepisow prawa materialnego tj.: art. 3 ust. 2 i art. 13 ust. 1 ustawy
o wlasnoéci lokali.

W stanie faktycznym sprawy, trafnie ustalono, iz balkony, ktérych dotyczy kwestionowana uchwala, stuza do
wylacznego uzytku poszczegoélnych wilascicieli lokali, poniewaz wejécia na te balkony prowadza wylacznie z lokali
mieszkalnych. Ta ostatnia okoliczno$¢ przesadza o fakcie, iz wspomniane balkony sa cze$ciami skladowymi
konkretnych lokali, co w $§wietle art. 3 ust. 2 ustawy, co do zasady, wylacza mozliwo$¢ uznania ich za elementy
nieruchomosci wspoélne;.

Wydawa¢ by sie zatem moglo, iz wszelkie koszty zwigzane z ich utrzymaniem, obciazaja wylacznie wlascicieli. Ze
stwierdzeniem tym nie sposéb sie jednak zgodzi¢. Mimo, iz z racji swojego polozenia, balkony zwykle nie stanowia
nieruchomosci wspolnej, to jednak poszczegoblne ich elementy zawieraja sie w tejze nieruchomoéci i jako takie
obcigzajg cala Wspdlnote.

W budynkach wielomieszkaniowych, gdzie istnieja wyodrebnione lokale oraz cze$¢ wspoélna, nie da sie precyzyjnie
przeprowadzi¢ granicy, ktéra bedzie oddziela¢ uprawnienia jednych wtascicieli od drugich, oraz od nieruchomoéci
wspo6lnej. Oczywistym jest, iz prawa poszczegdlnych lokatorow beda na siebie zachodzily i tylko poszanowanie zasad
wspolzycia spolecznego, prawa sasiedzkiego i panujacych zwyczajow pozwoli na bezkonfliktowe wspolposiadanie.
Przykladem zachodzenia na siebie praw sa chocby elementy instalacji gazowych, wodnych i elektrycznych, ktére choc
znajduja sie wewnatrz lokali, to jednak w znacznej czesci stanowia nieruchomo$¢ wspdlna i koszty zwiazane z ich
eksploatacjg ponosi Wspolnota.

Podobne, choé¢ nie tozsame uwagi poczyni¢ mozna odno$nie balkonéw. Problem natury prawnej balkonbow
analizowany byt tak w doktrynie jak i orzecznictwie Sadu Najwyzszego na przestrzeni wielu lat. Z uwagi jednak na
réznorodnos$é balkondw, tj. sposobu ich budowania, polgczenia z nieruchomoscia czy mozliwo$cia dostepu, nie mozna
wyprowadzi¢ sztywnych regul, ktory okreéla granice, gdzie konczy sie nieruchomos$é wspdlna a gdzie zaczyna czesé
skladowa wyodrebnionego lokalu, ktora jest balkon.



Oczywistym jest, co zostalo zauwazone i uwzglednione w zaskarzonej uchwale, iz wylozenie podtoza balkonu plytkami
ceramicznymi powinno stanowié¢ koszty obciazajgce tylko i wylacznie poszczegolnych wilascicieli. Plytki stuza celom
zdobniczym, nie sa widoczne na zewnatrz i jako takie nie wpltywaja na estetyke budynku. Tych samych uwag nie mozna
juz jednak poczyni¢ odnoénie pozostalych wyremontowanych czesci balkonu, takich jak balustrady, plyta przednia,
docieplenie, izolacja pozioma i wylewka betonowa zabezpieczajaca izolacje pozioma. Dla przykladu, ocieplenie
wnetrza balkonow, a wiec co do zasady czeSci pomocniczej konkretnego lokalu, wplywa na sytuacje wszystkich
wlascicieli. Ocieplenie balkonéw obniza koszty ogrzania calego budynku. Tym samym, ocieplenie balkonéw Srodkami
nalezacymi do Wspolnoty, stuzy wszystkim lokatorom, w tym takze powodom.

Kolejna kwestia jest stan posadzek balkonowych. Gdyby jak chea tego skarzacy, uznaé, iz posadzki balkon6w winny by¢
wyremontowane przez lokatorow, to tym samym lokatorzy ci powinni ponie$¢ takze koszty remontu czesci sufitowych
balkondéw nad nimi sie znajdujacych. Kazdy z lokatoréw bylby wéwczas zobowiazany do wyremontowania przestrzeni
balkonu wyodrebnionej balustrada, podloga, $écianami i sufitem. W efekcie, takze mieszkancy parteru, w tym i
powodowie, zostaliby zobowigzani do wyremontowania czesSci sufitowych balkonu znajdujacych sie bezposrednio nad
ich oknami, pomimo bowiem nieposiadania balkonéw, skarzacy korzystaja w niewielkim stopniu z ,,dobrodziejstwa”
posiadania swoistego zadaszenia, ktére chroni ich przed opadami $§niegu czy tez deszczu.

Przy przyjeciu takiej koncepcji, lokatorzy prowadziliby remonty we wlasnym zakresie, co czestokro¢ wigzaloby sie
z niemozno$cig utrzymania odpowiedniego stanu tych czeSci budynku i estetyki. Koniecznym byloby ustawianie
rusztowan dla balkon6éw polozonych wyzej, co prowadziloby do tego, iz budynek bylby wiecznie remontowany, nie
mozna bowiem zmusza¢ poszczeg6lnych lokatoréw do przeprowadzenia remontu w jednym czasie, skoro kwestia ta
mialaby zalezeé od ich uznania.

Ponadto, gdyby uzna¢, iz remont i ocieplenie balkonéow lezy tylko w gestii wlascicieli, do takich czynno$ci mogloby
nigdy nie doj$é. W efekcie powstalaby sytuacja, w ktdrej odpadajace tynki stwarzalyby niebezpieczenstwo dla lokali
nizej potozonych, za$§ woda z przeciekajgcych posadzek zalewalaby inne mieszkania, w tym takze mieszkania polozone
na parterze. Wzroslyby takze koszty ogrzania budynku.

Powyzsze rozwazania maja na celu wykazanie, iz w przypadku balkondéw, nie jest mozliwym precyzyjne ustalenie
podzialu, odnoénie tego, gdzie zaczyna sie prawo wlasnos$ci jednego lokatora, a gdzie nieruchomo$é wspélna. Z natury
faktycznej samego balkonu wynika, iz zwykle stuzy on co najmniej 2 mieszkaniom (jako swoisty taras oraz zadaszenie),
oraz jest elementem konstrukcyjnym nieruchomosci. Takimi elementami konstrukcyjnymi sg $ciany, balustrada i
posadzki, albowiem sa cze$cig zalozen architektonicznych, nie stuza wylacznie konkretnym osobom a stan ich wpltywa
na stan budynku.

Koszty, ktore zostaly poniesione w wyniku uchwalenia uchwaly nr 3/2012, dotyczyly tylko czeéci balkonéw bedacych
nieruchomos$cia wspolna i obcigzajaca Wspolnote. CzynnoSci jak docieplenie, remont balustrad, czy tez posadzek, i
plyt czotowych z ktérych odpada tynk, uznaé nalezy za zmierzajace do utrzymania nieruchomosci w nalezytym stanie,
co jest obowiazkiem Wspdlnoty.

Zgodnie z art.12 ust. 2 ustawy, na wiascicielach jako czlonkach Wspoélnoty ciazy obowigzek ponoszenia wydatkow
i ciezarow zwigzanych z utrzymaniem czeéci wspdlnej. Obowigzek ten polega m.in. na zapobieganiu sytuacji, w
ktorych nieruchomo$é moglaby stwarzaé niebezpieczenistwo dla oséb lub mienia. Takim niebezpieczenstwem z cala
pewnoécia sg odpadajace od balkonu tynki. W razie wyrzadzenia szkody w wyniku zaniedban w nalezytym utrzymaniu
budynku, zgodnie z art. 17 cytowanej ustawy, odpowiedzialno$¢ ponosi wspdlnota mieszkaniowa bez ograniczen,
a kazdy wlasciciel lokalu - w czeéci odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomos$ci. Tym samym, w interesie
wszystkich lokatorow lezy doprowadzenie nieruchomosci do nalezytego stanu.

W tym miejscu zasadnym jest powolanie, w §lad za Sadem Okregowym, stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonym w
uchwale z dnia 7 marca 2008 r. III CZP 10/2008, zgodnie z ktérym: ,WlaSciciel lokalu mieszkalnego ponosi wydatki
zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie balkonu stanowiacego pomieszczenie pomocnicze stuzace wylacznie



zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych os6b zamieszkalych w tym lokalu. Wydatki na remonty i biezaca konserwacje
czeSci budynku, ktore sa elementem konstrukeji balkonu trwale polaczonym z budynkiem obcigzaja wspdlnote
mieszkaniowa.”

Jak wspomniano powyzej, mozliwo$¢ architektonicznego zaplanowania polozenia balkonu, moze r6zni¢ sie w
zaleznoSci od nieruchomos$ci. W wiekszosci budynkow wielomieszkaniowych balkon na ostatnim pietrze posiada
zadaszenie, bedace przedluzeniem wilasciwego dachu. Analizowana uchwala nie odnosi sie remontu daszkéw nad
balkonami na 4 pietrze i tym samym odwolywanie sie do tej kwestii zasadniczo wykracza poza ramy niezbednej
analizy. Z uwagi jednak na powigzanie funkcjonalnie daszkéw z balkonami mozna stwierdzic, ze wyremontowanie ich
z funduszy wspolnoty w ramach inwestycji docieplenia $ciany potudniowej znajdowato uzasadnienie.

Zadaszenie balkonéw znajdujacych sie na ostatnim pietrze stanowi sposéb ochrony budynku przed $niegiem i
deszczem, a $wiadkowie jak i zalgczone do akt protokoly wyraznie wskazuja, ze daszki z blachy falistej nad balkonami 4
pietra byly zalozone dawno temu, a ich stan przed remontem byl zly. Pomijajac nawet konieczno$¢ dokonania remontu
daszkow, nalezy przyjaé za Sagdem Okregowym, iz ich wymiana byla celowa choéby dla zabezpieczania nowej elewacji
budynku, zalozonej w ramach remontu izolacji poziomej i wylewek na balkonach ostatniego pietra.

Poza tym dbaloé¢ o wyglad zewnetrzny nieruchomosci, na ktory to wyglad skladaja sie m.in. daszki, balkony czy tez
kolor cian, nalezy do zakresu obowiazkoéw Wspolnoty, nie za$ poszczeg6lnych lokatorow. Trudno sobie wyobrazic
sytuacje, w ktorej lokatorzy malowaliby odpowiednie czes$ci budynku w sposob przez siebie wybrany. Nawet gdyby
teoretycznie zalozy¢, iz wymiana zadaszenia nie byla konieczna ze wzgledu na zly stan, to jednak sluzyla ona celom
estetycznym, co wplywa posrednio na sytuacje kazdego lokatora i zostata przeprowadzona w zgodzie z uchwala.

W mys$l art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali, wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspolng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, powodowie nie wykazali, by uchwala nr 3/2012 spelniala ktérekolwiek z powyzszych
kryteriow, co uzasadnialoby jej uchylenie. Na marginesie podnies$é nalezy, iz kognicja Sadu nie siega tak daleko, by,
jak o to wnosili skarzacy, Sad dokonal zmian w zaskarzonej uchwale. Sad, zar6wno I, jak i II instancji wladny jest
ewentualnie uchyli¢ lub uzna¢ za niewazng uchwale, przy spelieniu okre$lonych przestanek. Sposéb zarzadzania
nieruchomoécia wsp6lna nalezy do wylacznej decyzji wszystkich wlascicieli wyrazonej w odpowiedniej formie.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny oddalil apelacje jako bezzasadna na podstawie art. 385 k.p.c. Wobec faktu,
iz do chwili wydawania wyroku nie wplynelo podpisane pismo zawierajace odpowiedzZ na apelacje, a jedynie pismo
przestane przez pozwanego w 1 egzemplarzu za posrednictwem faksu nie bylo podstaw do rozstrzygania o kosztach
zastepstwa procesowego pozwanego w postepowaniu apelacyjnym.



