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Czy biezace utrzymanie
zamontowanych daszkow jest
obowigzkiem spoldzielni?

Spoldzielnia Mieszkaniowa na prosbe mieszkanca zamontowala daszki nad dwoma balkonami
na ostatniej kondygnacji. Teraz mieszkancy z tych lokali, ktérzy maja spotdzielczo-wlasnos-
ciowe prawo do lokalu, Zadaja utrzymania biezacego tych instalacji. I tu pojawia si¢ pytanie,
czy utrzymanie tych instalacji nalezy do spéldzielni i czy spoldzielnia moze je zdemontowac?
Daszki nie chronia elewacji, a jedynie okladzin¢ balkonowa, zatem czy mozna je traktowac
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jako nalezace do wlasciciela lokalu?

W powyzszym zakresie kwestia ponoszenia wydat-
kéw zwigzanych z utrzymaniem balkonéw w loka-
lach (jednakze) wlasno$ciowych byla wielokrotnie juz
przedmiotem zainteresowania tak sadéw administracyj-
nych, jak i Sadu Najwyzszego. Pomimo wystepujacych
W orzecznictwie sprzecznosci, za utrwalong nalezy uzna¢
teze — odnoszaca si¢ wprost do lokali wlasnosciowych
- iz balkony stuzace wylacznie do uzytku wlascicieli
lokali mieszkalnych nie wchodza w sktad nieruchomosci
wspolnej. Ostatecznie stanowisko w sprawie zajal Sad
Najwyzszy, podejmujac w dniu 7 marca 2008 r. (sygn. akt:
III CZP 10/08) uchwate, w ktorej wyjasniono, ze wilasciciel
lokalu mieszkalnego ponosi wydatki zwigzane z utrzyma-
niem w nalezytym stanie balkonu stanowigcego pomiesz-
czenie pomocnicze stuzgce wylgcznie zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych 0sob zamieszkalych w tym lokalu. Wydat-
ki na remonty i biezgcg konserwacje czesci budynku, ktore
sq elementem konstrukcji balkonu trwale polgczonym z bu-
dynkiem, obcigzajg wspélnote mieszkaniowg. Stanowisko
to — w drodze analogii - odnie$¢ nalezy do spétdzielni
mieszkaniowych i uprawnionych do spétdzielczych wias-
nos$ciowych praw do lokali w zasobach tych spétdzielni.

Z przytoczonego orzeczenia Sadu Najwyzszego wy-
nika, iz balkon nie ma jednolitego charakteru pod
wzgledem prawnym. SN uznal wiec, ze balkon, na ktéry
wejscie jest tylko z danego lokalu, z jednej strony stano-
wi pomieszczenie pomocnicze stuzace wylacznie zaspo-
kojeniu potrzeb mieszkaniowych oséb zamieszkaltych
w danym lokalu. W konsekwencji, wydatki zwigzane
z jego utrzymaniem w nalezytym stanie ponosi wlasci-
ciel lokalu. Jednakze balkon, potaczony z budynkiem,
jest jednoczesnie czescig budynku, tj. jego elementem
konstrukcyjnym trwale z nim zwigzanym. Wynika wigc
z tego, ze jest rowniez czgscig nieruchomosci wspoélnej,

a wydatki na remonty i biezacg konserwacje takiego
budynku obcigzaja wspdlnote mieszkaniowg (tu: spot-
dzielni¢ mieszkaniowg). Mieszkancy lokalu korzystaja
bowiem wylacznie z przestrzeni wewnetrznej balkonu.
Nie korzystaja natomiast z tego, co jest elementem kon-
strukcji budynku. Podobnie rzecz si¢ ma z daszkiem
nad balkonem. Stad tez wspoélnote mieszkaniowa (lub
spoldzielni¢) mdglby obciazac tylko koszt remontu ele-
ment6w konstrukeji balkonu trwale potaczonych z bu-
dynkiem. Zauwazy¢ natomiast nalezy, iz zadaszenie nad
balkonem na ostatniej kondygnacji (tzw. daszek) nie jest
elementem konstrukeji trwale polaczonym z budynkiem
(ze $ciang polaczony jest zwykle wspornikami i stupka-
mi dokreconymi do konstrukeji balkonu i moze by¢ ta-
two rozmontowany). Konstrukcja ta chroni przy tym
tylko balkony czwartej kondygnacji, a wigc nie byloby
nawet zasadne obcigzanie kosztami ich utrzymania po-
zostalych czlonkow wspdlnoty czy spotdzielni miesz-
kaniowej (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie
z dnia 11 maja 2011 r., sygn. akt: I ACa 162/11). Jeze-
li zatem to spo6ldzielnia zamontowata daszek, to i spol-
dzielnia moze go réwniez zdemontowac.

Nalezy zwrdci¢ uwage, iz w literaturze prezentowane
jest rowniez stanowisko, zgodnie z ktérym, w przypadku
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu (jako
ograniczonego prawa rzeczowego), balkon jest w ogo-
le wyltaczony z powierzchni uzytkowej lokalu, a jego
wlascicielem pozostaje spétdzielnia. Ma wiec ona pel-
ne, nieograniczone prawo do dziatania, m.in. remonto-
wania balkonu.

Jezeli w powyzszym zakresie pozostaja niewyjasnio-
ne watpliwosci, w celu uzyskania odpowiedzi na py-
tanie, kto jest odpowiedzialny za wykonanie remontu
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balkonu (w tym montazu lub demontazu zadaszenia
nad nim), nalezy zapoznac¢ sie¢ z tresciag umowy usta-
nawiajgcej spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
badz szczegotowo przesledzi¢ postanowienia statutu da-
nej spotdzielni mieszkaniowej. Zgodnie bowiem z art. 8

u.s.m. w sprawach nieuregulowanych w ustawie prawa
i obowiazki cztonkéw spétdzielni okreslaja postanowie-
nia statutu.

Agnieszka Zelazna

Ustanowienie zarzadu
powierzonego przez dewelopera

Jak powinno prawidlowo wyglada¢ ustanowienie zarzadu powierzonego przez dewelopera? Czy
deweloper potrzebuje jakiej$s umowy z zarzagdem powierzonym, czy tez wystarczy jedynie uchwa-
fa wspdlnoty. Czy uchwala moze zostac podjeta przez dewelopera i pierwszego wlasciciela?

Stosownie do art. 33 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. 22020 r., poz. 1910 z pézn.
zm., dalej: u.w.l.) w razie powierzenia zarzadu osobie
fizycznej lub prawnej, w trybie przewidzianym w art. 18
ust. 1 u.wl, wbraku odmiennych postanowien umowy,
stosuje si¢ odpowiednio przepisy rozdziatu 4 u.w.l. do-
tyczacego zasad wykonywania zarzadu nieruchomoscia
wspolna.

Wobec powyzszego wskazac nalezy, iz zgodnie z przy-
wolanym art. 18 ust. 1 u.w.l, wiasciciele lokali moga
w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali
albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarial-
nego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlna,
a w szczegolnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycz-
nej albo prawnej. Jak wynika z powyzszego, zarzad nie-
ruchomoscig wspdlng moga umownie uregulowaé sami
wlasciciele lokali. Sposob zarzadzania, na jaki mogg sie
zdecydowad, to przykladowo ,,powierzenie” obowigz-
kow z zakresu zarzadzania wybranej osobie fizycznej
lub prawnej, z ktérg wspolnota zawrze nastgpnie umowe
o zarzadzanie nieruchomoscig wspolna. Przy czym - jak
podkresla sie w doktrynie — przepisy u.w.l. nie nakladaja
w tym zakresie obowiazku zawarcia zadnej umowry;, z kto-
rej mocy wspoélnota mieszkaniowa powierza zarzad nie-
ruchomoscig wspdlng osobie fizycznej lub prawne;.

Okreslenie zasad zarzadzania nieruchomoscia wspdl-
ng moze nastapic juz w pierwszej dla danej nieruchomo-
$ci wyjsciowej umowie o ustanowieniu wtasnosci lokalu.
Strony tej umowy, nabyweca lokalu i tzw. dotychczaso-
wy wlasciciel nieruchomosci wyjsciowej (np. deweloper)
moga swobodnie okresli¢ sposdb zarzadu. Ich decyzja

bedzie wigzaca dla wszystkich wlascicieli, ktérych lo-
kale zostang wyodrebnione pdzniej. Zgodnie bowiem
zart. 18 ust. 2 u.w.l, w razie sukcesywnego wyodrebnia-
nia lokali przyjety przez dotychczasowych wspotwlas-
cicieli sposob zarzadu nieruchomoscig wspolng odnosi
skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu. Po-
nadto, cho¢ przepisy u.w.l. o tym wyraznie nie stanowia,
pierwsza dla danej nieruchomosci wyjsciowej umowa
o ustanowieniu wlasnosci lokalu — w ktérej strony;, tj.
nabywca lokalu i tzw. dotychczasowy wlasciciel nieru-
chomosci wyjsciowej okresla sposdb zarzadu, wigze nie
tylko kolejnych ,,sukcesywnych” nabywcow ,,nowo wy-
odrebnianych” lokali, lecz takze nabywcéw pochodnych,
zatem nabywcow lokali juz wcze$niej wyodrebnionych
i stanowigcych samodzielne nieruchomosci lokalowe.

Ustanowienie zarzadu powierzonego moze nasta-
pi¢ réwniez w drodze uchwaly (zaprotokotowanej przez
notariusza) podjetej przez wlascicieli lokali tworzacych
dang wspdlnote mieszkaniows, a wigc — z uwzglednie-
niem sukcesywnego wyodrebniania lokali w budynku
- na wstepie nabywce pierwszego lokalu oraz dewelo-
pera jako wlasciciela pozostatych lokali. Powyzsze wyni-
ka z faktu, iz wspolnota mieszkaniowa powstaje z mocy
prawa z chwilg przeniesienia przez dotychczasowe-
go wlasciciela nieruchomosci na osobe trzecig prawa
wlasnosci pierwszego z lokali (vide: uchwatla SN z dnia
9 czerwca 2005 r., sygn. akt: IIT CZP 33/05).
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