Sygn. akt I C 1121/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 wrzeénia 2017 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSR Izabela Kosinska — Szota
Protokolant: sekretarz sqdowy Natalia Stoklosa
po rozpoznaniu w dniu 20 wrze$nia 2017 roku w Klodzku
na rozprawie

sprawy z powbdztwa D. M.

przeciwko R. S.

o przywrobcenie stanu zgodnego z prawem

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powddki D. M. na rzecz pozwanego R. S. kwote 287 (dwieScie osiemdziesigt siedem) zl tytutem kosztow
procesu.

UZASADNIENIE

Powodka D. M. wniosla o wydanie przez pozwanego R. S. Y2 balkonu zajmowanego w budynku przy ul. (...) w K.
zgodnie z prawem i o zaniechanie naruszen posiadania oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powddki kosztéw
procesu wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze pozwany w 2006 r. kupil na rynku wtérnym lokal mieszkalny nr (...)

skladajacy sie z kuchni, pokoju i werandy - balkonu oszklonego o lacznej powierzchni ok.35 m* wraz z udzialem (...)
nie zakupujac zadnych pomieszczen przynaleznych. Powodka podniosta, ze pozwany zajal w catoéci i wyremontowat
balkon przylegajacy do dwoch lokali mieszkalnych bez uchwaly i zgody wspoélwlasceicieli i tym samym naruszyt art.206
k.c.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniést o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powodki na jego
rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Pozwany podniost, ze powodce nie przystuguje prawo wlasnosci
spornego balkonu i tym samym nie posiada ona legitymacji czynnej. Pozwany wskazal, Zze naby}l prawo wlasno$ci
lokalu nr (...) przy ul. (...) w K. wraz z balkonem i udzial w nieruchomos$ci wspolnej, z lokalu pozwanego na balkon
prowadza drzwi balkonowe i wylacznie on z niego korzysta. Pozwany powolal przepis art. 1 ust. 1 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece. Ponadto pozwany podniosl, ze od daty nabycia lokalu zajal w caloéci balkon i poczawszy od
2005 1. nieprzerwanie z niego korzysta. Z tych wzgledow, zdaniem pozwanego, nie posiada on legitymacji bierne;.

W ustosunkowaniu sie do odpowiedzi na pozew, powodka podniosla, ze pozwany nie posiada uprawnienia do
spornego balkonu, tylko do werandy, co do ktérej widnieje wpis.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:




W budynku nr (...) polozonym w K. przy ul. (...) z pomieszczenia holu na pietrze zostaly zaadaptowane pomieszczenia
na kuchnie nalezace obecnie do lokalu nr (...). Hol posiadal wyjscie na balkon.

Dowdéd:
zeznania powddki — k.83
rzut I pietra przed wydzieleniem lokali — k.63

Powodka D. M. wraz z mezem R. M. w dniu 12 kwietnia 2001 r. nabyta lokal mieszkalny nr (...) polozony w K. przy ul.
(...) polozony na Ii II pietrze budynku sktadajacy sie z jednego pokoju i kuchni na pierwszym pietrze i jednego pokoju
na drugim pietrze wraz z udzialem w nieruchomo$ci wspoélnej oraz udzialem w uzytkowaniu wieczystym gruntu.

Dowod:

akt notarialny z dnia 12.04.2001 1. — k.60 - 61
operat szacunkowy dot. lokalu nr (...)

szkice lokalu nr (...)

Pozwany nabyl lokal nr (...) w tym budynku od E. J., ktéra zakupila ten lokal od Gminy K. w dniu 27 listopada 1998 .
wedhug tresci aktu notarialnego lokal ten skladatl sie z dwoch pokoi, kuchni i werandy wraz z udzialem we wspolnych
czeSciach budynku.

Dowéd:
akt notarialny z dnia 27.11.1998 r. — k.68 — 69
akt notarialny z dnia 22.03.2005 r. — k.70 — 71

Pozwany R. S. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy ul. (...). Lokal ten sklada sie z dwoch
pokoi, kuchni, werandy i przynalezy do niego pomieszczenie pomocnicze — balkon stuzacy zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych wlasciciela lokalu. Pozwany w wystapit o dopisanie do sktadu lokalu balkonu wnioskiem z dnia 11
wrze$nia 2015 r. Balkon przylega do Sciany, na ktorej znajduje sie okno z kuchni powodki.

Dowéd:

wydruk ksiegi wieczystej (...) — k.27 — 28, 56 verte - 58
wykaz zmian w rejestrze gruntéw — k.5 - 6

zdjecie — k.30 — 32, 41 — 42,53 — 54

operat szacunkowy dot. lokalu nr (...) — k.89 — 93
wniosek o wpis do ksiegi wieczystej — k.73

Pozwany w 2005 r. zwrocil sie do (...) w K. o wyrazenie zgody na wykonanie remontu mieszkania, ktérego jest
wlascicielem obejmujacego m.in. przegrodzenie balkonu.

Dowéd: pismo pozwanego z dnia 18.04.2005 r. — k.33

W 2006 r. Urzad Miasta w K. wyjaéniat kwestie uzytkowania przedmiotowego balkonu wskazujac, ze balkon zostal
przydzielony do lokalu nr (...), poniewaz z tego lokalu prowadzito jedyne wyjécie na balkon.



Dowébd: pismo UM w K. z dnia 14.12.2006 1. — k.33 verte

Zarzadca nieruchomoéci, w ktorej zamieszkuje powodka w dniu 23 pazdziernika 2014 r. zorganizowal zebranie,
ktorego przedmiotem byta m.in. sprawa balkonu.

Dowéd: powiadomienie o zebraniu — k.4

Decyzja z dnia 20 lutego 2015 r. (...) Wojewoddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego uchylit zaskarzona decyzje —
umorzenie postepowania administracyjnego w sprawie wykonania rob6t budowlanych bez zgody wlasciwego organu
- na skutek odwolania R. S. w zwigzku z pracami podjetymi przez powoddke, ktdra we wrzesniu 2014 r. bez zgody
wladciwego organu wyburzyla czeé¢ $ciany zewnetrznej istniejacej pod parapetem okna uzyskujac otwor drzwiowy,
po demontazu starego okna i zamontowaniu drzwi balkonowych uzyskala dostep do balkonu. W uzasadnieniu
decyzji stwierdzono, ze decyzja jest przedwczesna, poniewaz nie uzyskano opinii konserwatora zabytkow dotyczacej
wykonanych robo6t budowlanych. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w K. decyzja z dnia 9 czerwca 2015 .
umorzyl postepowanie administracyjne w sprawie wykonania rob6t budowlanych bez zgody wlaéciwego organu przez
wlasciciela lokalu nr (...).

Dowéd:
decyzjanr (...) — k.36 — 37
decyzja nr (...) — k.48

W dniu 4 kwietnia 2017 r. pow6dka zwrdécila sie do Zakladu Administracji (...) Spoki z 0.0. o ujawnienie notarialnego
potwierdzenia prawa wlasno$ci balkonu, wniosla takze o przydzielenie jej %2 balkonu w celu zachowania wlasnej
prywatnoSci i wydania pozwolenia na zamontowanie parawanu.

Dowéd: pismo powddki z dnia 03.04.2017 1. — k.3
Powddka nie wnosita powodztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Dowdd: zeznania powddki — k.83

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo o przywrbcenie stanu zgodnego z prawem poprzez wydanie powddce Y2 balkonu nie moglo zostac
uwzglednione.

Zgodnie z przepisem art.206 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspoélnej oraz
do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspotposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostalych wspotwtascicieli.

Powoddka podnosila, ze balkon stanowi cze$¢ wspdlna nieruchomosci i ona jako wspdtwlascicielka czesci wspolnej ma
prawo do posiadania i korzystania z balkonu.

Sad przeprowadzil dowody z dokumentéw i zeznan §wiadka J. S. i przesluchania stron. Dowody z dokumentéw
wykazaly, ze w wyniku wyodrebniania lokali w oparciu o operaty szacunkowe w 1998 r. wyodrebniono lokal mieszkalny
nr (...) polozony w budynku nr (...) przy ul. (...) w K., ktéry skladal sie z dwoch pokoi, kuchni werandy i balkonu. Jednak
z tredci aktow notarialnych zaréwno z dnia 27 listopada 1998 r., jak i z 22 marca 2005 r. wynika, ze przedmiotem
sprzedazy byl lokal mieszkalny skladajacy sie z dwoch pokoi, kuchni werandy. W aktach notarialnych nie wskazano w
zadnym momencie, ze balon przynalezy do lokalu nr (...), lecz dopiero na skutek wniosku pozwanego z dnia 11 wrze$nia
2015 r. balkon zostal wpisany jako pomieszczenie pomocnicze przynalezne do tego lokalu i stuzace zaspokojeniu



potrzeb mieszkaniowych wlasciciela do ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu pozwanego, lecz nie na podstawie
aktu notarialnego, ale operatu szacunkowego lokalu nr (...).

W mysl przepisu art.5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (u.k.w.h.) W razie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$é
ksiegi rozstrzyga na korzysc tego, kto przez czynno$¢ prawna z osoba uprawniong wedlug tresci ksiegi nabyl wlasnoéc
lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych).

Pozwany zgodnie z trescia ksiegi wieczystej wpisany jest jako wlaSciciel lokalu nr (...), do ktorego nalezy balon, ktérego
nie nalezy utozsamia¢ z weranda, bowiem ta wchodzi w sklad lokalu, co rowniez wynika z ksiegi wieczystej. Zwrocié
nalezy uwage, ze szkic lokalu znajdujacy sie w operacie szacunkowym lokalu nr (...) w spos6b jednoznaczny dowodzi,
ze weranda poltozona jest z boku budynku, natomiast przedmiotowy balon od frontu. Wynika to tez wyraznie ze zdjecia
k. 54 akt sprawy, jednak nie sposob zgodzié sie z adnotacjami na zdjeciu i twierdzeniami powddki, ze weranda kiedy$
byla balkonem. Z operatow szacunkowych obu lokali wynika, ze lokal nr (...) to dwa pokoje, kuchnia, wec, weranda i
balkon, ktéry jednak nie byl przedmiotem sprzedazy, ale zostal wpisany do ksiegi wieczystej.

Powodka nie podnosila, by rzeczony balkon przynalezal do jej lokalu, lecz, ze stanowi nieruchomo$é wspoélna, z ktorej
moze korzystaé jako czlonek wspoélnoty mieszkaniowej. W kontekscie brzmienia ksiegi wieczystej (...) jej roszczenie o
przywrdcenie stanu zgodnego z prawem okazalo sie niemozliwe. W ocenie Sadu, tak sformulowane zadanie nie moglo
zostaé¢ uwzglednione, poniewaz z wpisu w ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu pozwanego w odniesieniu do
powolanego przepisu art. 5 u.k.w.h. wynika, ze przedmiotowy balkon stanowi jego wlasnoé¢.

Sad zauwaza, ze usytuowanie balkonu narusza prawo do prywatno$ci powddki, wszak osoby znajdujace sie na
nim moga zaglada¢ do lokalu powoddki poprzez okno jej kuchni. Jednak rzecza powddki powinno by¢ najpierw
ewentualne ustalenie, ze balon nie nalezy wylacznie do lokalu nr (...) pozwanego w wyniku powddztwa o uzgodnienie
treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Istotne w niniejszym postepowaniu byto, czy powodka
jest nieposiadajaca wspotwlascicielka balkonu, a pozwany posiadajacym wspoétwlascicielem balkonu. Wnioski
wyplywajace z przeprowadzonych dowodéw pozwalaja na stwierdzenie, ze powodka nie jest wspolwlascicielka
balkonu. Bez znaczenia dla sprawy pozostaja kwestie zwigzane z prowadzonym remontem przez powodke i
utworzeniem otworu drzwiowego na balkon oraz z postepowaniem administracyjnym w tym przedmiocie. Poprzez
fakty dokonane osoba nie uzyskuje prawa, lecz poprzez uzyskanie odpowiednich wpisow w ksiedze wieczyste;j.

Sad zauwaza takze, ze lokal nr (...) zostal wyodrebniony wecze$niej niz lokal powo6dki nr (...). Zwrocié nalezy takze
uwage, ze zarobwno w doktrynie, jak i orzecznictwie istnial spér co do tego, czy balkon stanowi cze$¢ wspolng
nieruchomoé$ci. Wskaza¢ nalezy, iz w zaleznoéci od konstrukeji balkonu w zasadzie nalezy ustali¢, komu balkon stuzy,
by ustali¢, czy stanowi cze$¢ wspdlng, czy cze$¢ skladowa lokalu odrebnego jednego lub kilku. W postanowieniu
Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2010 r. V CSK 31/10 wskazano, ze loggia i balkon, stuzace do wylacznego uzytku
wlasciciela lokalu stanowiacego odrebna wlasnosé, podlegaja ujawnieniu w ksiedze wieczystej w rubryce 1.4.4 w polu
»,0pis lokalu”. Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 19 maja 2011 r. w sprawie I ACa 35/11 stwierdzil, ze
urzadzenia i czedci budynku w tym balkony czy tarasy sluzace wylacznie do uzytku wtascicieli poszczegolnych lokali
mieszkalnych nie wchodza w sklad nieruchomosci wspolnej. Elementy wewnetrzne balkonu czy tarasu (z reguly sa to
podloga, balustrada, $ciany boczne i sufit) stanowia cze$é skladowa lokalu. Natomiast ich elementy zewnetrzne (w tym
elementy konstrukeyjne) stanowig cze$¢ sktadowa nieruchomoséci wspoélnej. Dlatego tez uchwala, ktora przewidywala,
ze odéniezanie taras6w i ich zadaszenia oraz usuwanie z nich sopli nalezy do wia$cicieli lokali nie jest sprzeczna z art.
12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), ani innymi
przepisami tej ustawy.

Sad nie dat wiary zeznaniom pozwanego, ze przegrodzenie czeSci balkonu, o ktérym mowa w piSmie z dnia 18
kwietnia 2005 r. (k.33 akt sprawy) miato polega¢ na postawieniu drzewka w donicy w celu zasloniecia okna pani
M.. Przede wszystkim przegrodzenie wedlug jezyka polskiego nie jest tozsame z postawieniem donicy. Poza tym
ustawienie drzewka, ktore zasloniloby okno powddki, zastoniloby dostep do $wiatla stonecznego lokalu powddki



i w kontekscie obowiazujacych przepisow byloby nieuprawnione. Thumaczenie pozwanego w zeznaniach kwestii
przegrodzenia zostalo przez pozwanego zupelnie nieprzemyslane.

O kosztach procesu orzeczono na mocy art.98 § 11i 3 k.p.c. zasadzajac je od powodki jako przegrywajacej proces w
wysoko$ci kosztéw zastepstwa procesowego w kwocie 270 zt ustalonych w odniesieniu do wartoSci przedmiotu sprawy
na mocy § 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdzierniak 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych (Dz. U. poz.1804 ze zm.) oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



