Kancelaria Adwokacka
Adwokat Grzegorz StocKki

Wroctaw, dnia 9 stycznia 2025r.

OPINIA PRAWNA

Przedmiotem opinii jest przedstawienie obowigzkéw cztonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej
Rumiankowa 57 we Wroctawiu oraz Wspdlnoty Mieszkaniowej Rumiankowa 57 we
Wroctawiu w zakresie remontu taraséw pierwszej kondygnacji, partycypacji w kosztach
remontu oraz wspétdziatania cztonkdéw Wspolnoty Mieszkaniowej przy remoncie.

STAN FAKTYCZNY

W budynku mieszkalnym ul. Rumiankowa 57-57E we Wroctawiu tarasy lokali mieszkalnych
znajdujacych sie na parterze budynku, stanowigce réwnoczesnie zadaszenie garazu
wielostanowiskowego na poziomie -1 znajdujg sie w ztym stanie technicznym skutkujacym
zalewaniem woda opadowgq garazu wielostanowiskowego na poziomie -1 i postepujacej
degradacji stanu technicznego.

Wspdlnota Mieszkaniowa podjeta uchwate nr 10/2024 z dnia 26.03.2024r. o przystgpieniu
do etapowej naprawy powierzchni taraséw w zakresie przypadajacym na czesci wspodlne.
Nie okreslono w uchwale technologii prac, wykonawcy prac, kosztéw wykonania prac,
zasad wspodtdziatania w pracach remontowych cztonkdéw Wspdlnoty Mieszkaniowej
korzystajacych z tarasow.

Z wydzielonych indywidualnie taraséw z wylaczeniem innych cztonkéw Wspdlnoty
Mieszkaniowej korzystajgq wytgcznie lokatorzy lokali mieszkalnych znajdujacych sie na
parterze budynku. Dostep do kazdego z tarasow jest mozliwy wytacznie z konkretnego
lokalu mieszkalnego znajdujacego sie na parterze budynku Wspdlnoty Mieszkaniowej
Rumiankowa 57 we Wroctawiu.

Tarasy stanowig rownoczesnie dach garazu wielostanowiskowego na poziomie -1.

Zarzadca Wspolnoty Mieszkaniowej — PSM Iglica:

1) otrzymat wezwania od cztonkéw do podjecia dziatan remontowych z powodu
zalewania wodq opadowga garazu wielostanowiskowego na poziomie -1,

2) przeprowadzit wizje lokalng w czasie ktérej podjat rozmowy na temat usuniecia
awarii,

3) otrzymat informacje, ze lokator lokalu mieszkalnego na parterze korzystajacy
z /przeciekajqcego /tarasu nie wyraza zgody ha czasowe ograniczenie korzystania
z tarasu,

4) wstrzymat prace z uwagi na powyzsze.
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Z opinii technicznej sporzadzonej na zlecenie zarzadcy Wspdlnoty Mieszkaniowej wynika,

ze:
1)

2)

do zalewania garazu wielostanowiskowego na poziomie -1 dochodzi w wyniku braku
konserwacji ptytek (uzupetnienia fug,ptytek, impregnacji) utozonych na tarasie, co
w dluzszym okresie czasu spowodowato uszkodzenie hydroizolacji przeciw
wodnej podptytkowej,

prace naprawcze powinny polega¢ na skuciu ptytek ceramicznych taraséw,
przygotowaniu podtoza z dylatacjg powierzchni wraz z korektg spadkdéw, wykonaniu
warstw izolacji podptytowej, utozeniu obrébki blacharskiej okapu z dylatacjg
powierzchni, ponownym utozeniu ptytek na kleju elastycznym, wykonaniu prac w
zakresie izolacji termicznej stropu od spodu poprzez przyklejenie warstwy
styropianu do nadproza luksferow w garazu wielostanowiskowym od wewnagtrz
z wykonczeniem warstwg tynkarska.

Z informacji od wykonawcow prac budowlanych, architektow oraz inspektora budowlanego
uzyskanych przez zarzadce PSM Iglica wynika, ze prace budowlane polegajace na naprawie
tarasow moga by¢ wykonane, w zaleznosci od zastosowanej technologii i zakresu prac
budowlanych koniecznych do wykonania zgodnie ze sztukg budowlang, po dokonaniu tzw.
odkrywki (skuciu ptytek, istniejgcej izolacji poziomej w celu odstoniecia stropu) jako:

1)

2)

remont obiektu budowlanego nie wymagajacy uzyskania przez Wspdlnote
Mieszkaniowa pozwolenia na budowe i zatwierdzenia projektu budowanego,
przebudowe obiektu budowlanego wymagajaca uzyskania przez Wspolnote
Mieszkaniowa pozwolenia na budowe, zatwierdzenia projektu budowanego
i zgtoszenia wykonania projektu budowanego co powoduje konieczno$¢ zamoéwienia
i sporzadzenia projektu budowlanego na zlecenie Wspdlnoty Mieszkaniowej oraz
zapewnienia nadzoru nad wykonywaniem prac i realizacjg projektu budowlanego.

Zgodnie z dokumentacjq budynku przegroda budowlana pozioma oddzielajgca garaz
wielostanowiskowy od tarasu budynku skfada sie z nastepujacych warstw:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

posadzki z ptytek na kleju elastycznym (na tarasie),
hydroizolacji pod ptytkowej (na tarasie),

podktadu cementowego (na tarasie),

warstwy $lizgowej (na tarasie),

warstwy izolacyjnej styropianu ( na tarasie ) ,

warstwy $lizgowej (na tarasie)

izolacji przeciwwilgociowej ( na tarasie )

stropu (element konstrukcyjny trwale zwigzany z budynkiem),
izolacji termicznej ( w garazu)

10)tynku (w garazu),
11) powtoki malarskiej (w garazu),

dodatkowo na tarasie wystepujaq:

12)balustrady, murki rozdzielajgce i inne elementy wykonczenia (na tarasie).

Do czesci wspodlnych nieruchomosci nalezg elementy konstrukcyjne trwale potgczone
z budynkiem za ktére odpowiada Wspdlnota Mieszkaniowa.

| Kancelaria Adwokacka Adw. Grzegorz Stocki | al. Kasztanowa 3a-5 | 53-125 Wroctaw |

| tel. kom.: +48 501 33 55 25 | grzegorz.slocki@kkss.pl |[www.kkss.pl |



STAN PRAWNY

Z treSci uméw o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienie prawa wtasnosci
dla lokali mieszkalnych znajdujacych sie na parterze budynku Wspdlnoty Mieszkaniowej
Rumiankowa 57 we Wroctawiu wynika, ze:
1) w trzech przypadkach przedmiotem przeniesienia prawa byto takze prawo do
wytacznego korzystania z tarasu przylegtego do lokalu,
2) w pozostatych przypadkach przedmiotem przeniesienia prawa byto wytgcznie prawo
do lokalu mieszkalnego bez zmianki o prawie do korzystania z tarasu.

Tarasy stuzg wytgcznie zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych oséb uprawnionych do
korzystania z danego lokalu mieszkalnego znajdujacego sie na parterze budynku
Wspolnoty Mieszkaniowej Rumiankowa 57 we Wroctawiu.

Wedle wiedzy opiniujacego nie zawierano pisemnych umow o korzystanie z taraséw
z wilascicielami lokali mieszkalnych na parterze budynku Wspodlnoty Mieszkaniowej
Rumiankowa 57 we Wroctawiu okreslajagcych obowigzki wtascicieli lokali np. w zakresie
sposobu i kosztow utrzymania tarasow.

Zgodnie z:

1) art. 13 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali Wtasciciel ponosi wydatki zwigzane z
utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywacé swdj lokal w nalezytym
stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczyé w kosztach zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdinej, korzystaé z niej w sposéb
nieutrudniajgcy korzystania przez innych wspdtwitascicieli oraz wspétdziataé z nimi
w ochronie wspdlnego dobra.

2) art. 22 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali Do podjecia przez zarzad czynnosci
przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu potrzebna jest uchwata wiascicieli lokali
wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynnosSci oraz udzielajgca zarzgadowi
petnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych czynnosci przekraczajace
zakres zwyktego zarzgdu w formie prawem przewidzianej.

W kwestii podziatu obowigzkéw zwigzanych w utrzymaniem taraséw (balkonow)
w nalezytym stanie technicznym oraz ponoszeniem kosztdw remontu taraséw
wypowiedziaty sie sady powszechne i Sad Najwyzszy. Na uwage zastugujg nastepujace
whnioski wynikajgce z orzeczen:

1) Tarasy moga mie¢ podwdjny status prawnorzeczowy, gdyz stuza nie tylko
zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych wtascicieli lokali mieszkalnych. Jako trwale
potgczone z budynkiem, sgq istotne tak dla koncepcji architektonicznej catego
budynku, jak i dla prawidtowego korzystania z lokali mieszkalnych przez wtascicieli
mieszkan potozonych nizej, przede wszystkim bezposrednio pod tymi balkonami
czy tarasami. W czesci ich konstrukcji w jakiej wptywajg na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych przez innych cztonkéw wspdlnoty stanowig zatem czes$¢ wspdlng.
Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 31.01.2018 r. sygn. akt I ACa 840/17.

2) W swietle przepiséw ustawy o wtasnosci lokali winno by¢ oczywiste, Zze wiasciciel
lokalu uprawniony jest do wytacznego i swobodnego korzystania z pomieszczenia
pomocniczego jakim jest balkon czy taras, jednak obowigzany jest takze do jego
udostepnienia i znoszenia prac ustalonych przez wspdlnote w zakresie czesci
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3)

4)

wspdlnych tego pomieszczenia. W przeciwnym przypadku moze narazi¢ sie na
odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z
dnia 31.01.2018 r. sygn. akt I ACa 840/17

Wtasciciel lokalu mieszkalnego ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem w
nalezytym stanie balkonu stanowigcego pomieszczenie pomocnicze stuzgce
wytacznie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oséb zamieszkatych w tym lokalu.
Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 7.03.2008 r. sygn. akt III CZP 10/08.

Wydatki na remonty i biezacq konserwacje czesci budynku, ktére sq elementem
konstrukcji balkonu trwale potaczonym =z budynkiem, obcigzajg wspdlnote
mieszkaniowg. Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 7.03.2008 r. sygn. akt III CZP
10/08.

WNIOSKI

W wykonaniu uchwaty Wspdlnota Mieszkaniowa nr 10/2024 z dnia 26.03.2024r. bioragc pod
uwage w/w stan faktyczny i prawny oraz koszty remontu tarasu rekomenduje zwotanie
przez zarzadce PSM Iglica zebrania cztonkdw Wspédlnoty Mieszkaniowej Rumiankowa 57 we
Wroctawiu z nastepujacym porzadkiem obrad:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Przedstawienie przez zarzadce PSM Iglica uzyskanych informacji w zakresie

obecnego stanu technicznego tarasu,

Przedstawienie przez zarzadce PSM Iglica informacji w sprawie:

i. zgtoszonych do Wspdlnoty Mieszkaniowej roszczen czionkéw Wspdlnoty
Mieszkaniowej w zwigzku z zalewaniem garazu wielostanowiskowego,

ii. braku zgody na ograniczenie korzystania z taraséw przez cztonkéw Wspédlnoty
Mieszkaniowej,

Przedstawienie przez zarzadce PSM Iglica uzyskanych informacji w sprawie

mozliwych do zastosowania technologii naprawy taraséw oraz prognozowanych

kosztow,

Przedstawienie przez zarzadce PSM Iglica uzyskanych informacji w sprawie zakresu

prac budowlanych koniecznych do wykonania naprawy tarasu zgodnie ze sztuka

budowlang z uwzglednieniem braku wiedzy o stanie technicznym taraséw przed
dokonaniem tzw. odkrywki (skuciu ptytek, istniejacej izolacji poziomej

w celu odstoniecia stropu) oraz prognozowanych kosztéw,

Przedstawienie przez zarzadce PSM Iglica uzyskanych informacji w sprawie

mozliwosci wykonywania prac budowlanych naprawy tarasu jako:

i. remont obiektu budowlanego nie wymagajacy uzyskania przez Wspdlnote
Mieszkaniowa pozwolenia na budowe i zatwierdzenia projektu budowanego,

ii. przebudowa obiektu budowlanego wymagajaca uzyskania przez Wspodlnote
Mieszkaniowa pozwolenia na budowe i zatwierdzenia projektu budowanego oraz
prognozowanych kosztéw zamdwienia i sporzadzenia projektu budowlanego na
zlecenie Wspdlnoty Mieszkaniowej oraz kosztéw zapewnienia nadzoru nad
wykonywaniem prac i realizacjg projektu budowlanego.

Przedstawienie przez zarzadce PSM Iglica uzyskanych informacji w sprawie podziatu

zakresu prac budowlanych naprawy tarasu na:

i. Wspdlnote Mieszkaniowg w zakresie konkretnych prac na elementach
konstrukcyjnych budynku,

ii. Poszczegodlnych czionkéw Wspolnoty Mieszkaniowej korzystajacych z taraséw
w zakresie konkretnych prac pozostatych elementach (np. wytozenie tarasow
ptytkami ceramicznymi, zastosowanie izolacji podptytkowej).
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7)

8)

Dyskusja cztonkdéw Wspolnoty Mieszkaniowej nad wyborem sposobu wykonywania
prac remontu tarasu, technologii remontu tarasu, wykonawcy remontu tarasu

z okresleniem kosztow.

Przedstawienie przez Zarzadce zakresu prac zabezpieczajacych zalewane garaze,
do czasu rozpoczecia wiasciwych robot budowlanych, z okresleniem kosztow.

W przypadku, gdy w wyniku dyskusji Cztonkéw Wspdlnoty bedzie mozliwe podjecie uchwat
merytorycznych do porzadku obrad nalezy doda¢ podjecie przez cztonkéw Wspolnoty
Mieszkaniowej uchwat w sprawie:

1)
2)
3)

4)

5)

6)

7)

wyboru sposobu wykonywania prac budowlanych remontu tarasu,

wyboru technologii wykonywania prac budowlanych remontu tarasu,

zakresu wykonywania prac budowlanych remontu tarasu z podziatem zakresu prac
budowlanych naprawy tarasu na:

a. wspdlnote Mieszkaniowg w zakresie konkretnych prac na elementach
konstrukcyjnych budynku,

b. poszczegdélnych czionkéw Wspodlnoty Mieszkaniowej korzystajagcych z
tarasow,

zobowigzanie poszczegdlnych cztonkdow Wspdlnoty Mieszkaniowej korzystajacych z
tarasow do wykonania konkretnych prac naprawy taraséw na konkretnych
elementach nie stanowigcych elementéw konstrukcyjnych budynku (np. wytozenie
taraséw ptytkami ceramicznymi, zastosowanie izolacji podptytkowej) po wykonaniu
remontu tarasu na elementach konstrukcyjnych budynku przez Wspdlnote
Mieszkaniowa,

zobowigzanie poszczegdlnych cztonkéw Wspodlnoty Mieszkaniowej do udostepnienia
tarasbw w celu wykonania remontu tarasu na elementach konstrukcyjnych
budynku,

zobowigzanie poszczegdlnych cztonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej do udostepnienia
tarasow w celu wykonania prac zabezpieczajacych do czasu rozpoczecia robét,
wyboru:

a. biura architektonicznego / architekta w celu sporzadzenia projektu
budowanego oraz uzyskania pozwolenia na budowe, zatwierdzenia projektu
budowlanego i realizacji procesu budowlanego,

b. wykonawcy wykonywania prac budowlanych remontu tarasu, nadzoru
architekta nad wykonywaniem projektu budowlanego

c. kazdorazowo uchwata musi zawiera¢ upowaznienie Zarzadu PSM Iglica do
zawierania w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej umow z wykonawcami,
architektami do wskazanych kwot wynagrodzenia, sposéb pokrycia kosztéw
wynhagrodzenia.

W przypadku, gdy w wyniku dyskusji Cztonkéw Wspdlnoty nie bedzie mozliwe podjecie
uchwat merytorycznych, zalecam zwotanie kolejnego zebrania Cztonkéw Wspdinoty.

Sporzadzit:

ADWOKAT
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