Sygn. akt VIA Ca 1705/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 grudnia 2015 7.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Malgorzata Kuracka
Sedziowie: SA Agata Zajqgc (spr.)

SO (del.) Aleksandra Kempczynska

Protokolant: sekr. sqdowy Magdalena Meczkowska

Ppo rozpoznaniu w dniu 10 grudnia 2015 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. B.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwaly nr (...)

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 3 wrzesnia 2014 r.

sygn. akt XXV C 614/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od M. B. na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 135 zl (sto trzydziesci pieé
zlotych) tytidem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1705/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 9 maja 2014 r. M. B. wniosla o uchylenie punktu 4 uchwaly Wspélnoty Mieszkaniowa (...) w W. nr (...)
z 29 marca 2014 r. z powodu jej niezgodnoSci z przepisami ustawy o wlasno$ci lokali.

Powddka podniosla, ze podjeta przez Wspodlnote uchwala:

- narusza interesy powodki polegajace na mniejszym dostepie Swiatla dziennego do jej lokalu, co wplywa na obnizenie
warto$ci lokalu, powoduje dyskomfort i duze utrudnienie dla os6b mieszkajgcych w lokalu,

- wykracza poza zakres spraw dotyczacych nieruchomosci wspoélnej,

- loggia stanowi cze$¢ elewacji budynku ale w takim ksztalcie, jaki zostat jej pierwotnie nadany.



Pozwana Wspélnota wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow, podnoszac, ze:

- loggie stanowia cze$¢ nieruchomosci wspoélnej, a ich powierzchni nie uwzgledniano przy obliczaniu powierzchni
lokali,

- mieszkancy skarzyli sie na dodatkowe otwory w loggiach od strony ul. (...) z uwagi na dodatkowy hatlas, przeciagi,
ptaki,

- zabudowa dotyczy 12 lokali, za$ wlasciciele 11 lokali wyrazili zgode na zabudowe
- w 2012 1. byly prowadzone konsultacje dotyczace zabudowy elewacji, powodka nie zglosila wtedy zadnych zastrzezen
- wspolnym dobrem byto doprowadzenie do termomodernizacji budynku

- powodka otwoér w loggii od strony poludniowej — otwoér podstawowy co do dostepu $wiatla, sama
zabudowala konstrukcja przesuwana, zainstalowala zaslonki a cze$¢ azurowg ekranu zabudowala materialem nie
przepuszczajacym Swiatta.

Wyrokiem z dnia 3 wrzesnia 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo i zasadzil od powddki na rzecz
pozwanej 180 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy dokonal nastepujacych ustalen faktycznych:

Powddka jest wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W.. Budynek zostal oddany do uzytku w 1985 r.
Od 1 kwietnia 2011 r. zarzad nieruchomos$cia wspolng przejela Wspolnota Mieszkaniowa. Przez wiele lat wlasciciele
12 lokali skarzyli sie na otwory boczne zlokalizowane w loggiach, ktore powodowaly dodatkowy halas, gniezdzenie sie
ptakow i zabrudzenia. Poniewaz 6wczesna administracja nie reagowala na te skargi, mieszkancy sami zabudowywali
otwory sposobem gospodarczym. W budynku jest 119 lokali mieszkalnych, a otwory boczne w loggiach znajdowatly
sie tylko w 12 lokalach.

Wspolnota podjela decyzje o termomodernizacji zaciagajac na ten cel kredyt, wykonano projekt elewacji, ktory nie
przewidywal pozostawienia otworéw bocznych. Mieszkaficy mogli zapoznaé sie z projektem termomodernizacji i
opowiedzieé sie za preferowang koncepcja kolorystyczna, nie byly zgloszone zadne uwagi. Decyzja Prezydenta m.(...)
W. z 26 kwietnia 2013 r. projekt zostal zatwierdzony i uzyskal pozwolenie na budowe.

W toku prac remontowych, 6 marca 2014 r. pozwana zwolala spotkanie wlaécicieli lokali posiadajacych loggie
podlegajace zabudowie, na ktorym wszyscy zainteresowani poza powddka, nieobecna na spotkaniu, potwierdzili
wecze$niejsze stanowiska. Pozwana uzyskala od powodki informacje, ze nie zgadza sie ona na zabudowe. W toku prac
termomodernizacyjnych powodka trwale zamknela posiadane zabudowy loggii i wywiesila na oknie swoj sprzeciw,
uniemozliwiajac realizacje projektu i wstrzymujac prace budowlane na $cianie.

W dniu 29 marca 2014 r. Wspoélnota podjela uchwale nr (...), w ktérej punkcie czwartym wskazala, ze wyraza zgode na
dokonanie stalej, murowanej zabudowy otworéw loggii od strony ul. (...), zgodnie z prawomocna Decyzja Prezydenta
m.(...) W. zatwierdzajaca projekt budowalny.

Zdaniem powddki uchwala wykracza poza zakres spraw dotyczacych nieruchomosci wspoélnej i narusza interes
powddki przez zmniejszenie dostepu §wiatla dziennego do jej lokalu, a przez to wplywa na obnizenie wartos$ci lokalu.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy przywolal tres¢ przepisow art. 25 ustawy o wilasnosSci lokali
stwierdzajac, iz pozwalaja one na zaskarzenie kazdej uchwaly wlascicieli lokali do sadu, za$§ podstawa uchylenia
uchwaly moze by¢ jej sprzeczno$¢ z prawem albo umowa wlascicieli, takze naruszenie przez uchwale zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng lub w inny sposob naruszenie interesu wlasciciela lokalu.



Sad Okregowy wskazal, ze w sklad nieruchomo$ci wspo6lnej nie wchodzi balkon ani loggia przylegajaca do lokalu
mieszkalnego stanowigcego przedmiot odrebnej wlasnosci i stuzaca do wylacznego uzytku jego wilascicieli, ktora
stanowi cze$¢ skladowa lokalu. W sklad nieruchomos$ci wspdlnej wchodza jednak elementy architektoniczne
konstrukeji balkonu, ktdre sa trwale polaczone z bryla budynku i usytuowane na ogdl na zewnatrz w stosunku do
przestrzeni wykorzystywanych do wylacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych os6b zajmujacych lokale.

W ocenie Sadu Okregowego przedmiotowa uchwala co do zasady dotyczyta czeéci budynku wchodzacych w sklad
nieruchomos$ci wspoélnej, gdyz elementem wspolnym, konstrukcyjnym w wypadku loggii jest jej lico. Z zebranego w
sprawie materialu wynika, ze docieplenie obejmujace cze$¢ wspolna zostalo, zgodnie z podjeta uchwalg, wykonane, a
zabudowa otwordéw w 12 loggiach wykonana zostala zgodnie z prawem budowalnym.

Sad Okregowy uznal, iz powddka nie udowodnila, aby zaskarzona uchwala w jakikolwiek spos6b naruszala jej
interes i aby podjecie uchwaly wplynelo na uszczuplenie wartosci nieruchomosci lokalowej powddki. Sama powodka
zabudowala loggie przesuwanymi szybami, zamontowala zaslonki, a cze$¢ azurowa loggii, stanowigca jej doswietlenie,
zabudowala materialem nieprzepuszczajacym $wiatla.

Wskazujac na powyzsze Sad Okregowy uznal, Ze powodka nie wykazala, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z
prawem ani ze narusza jej interesy, co uzasadnia oddalenie pow6dztwa i obciazenie powodki kosztami postepowania
zgodnie z art. 98 k.p.c.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosta powddka, zaskarzajac wyrok w caloéci i zarzucajgc:

- naruszenie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez uznanie, ze punkt 4 zaskarzonej uchwaly nie narusza
interesow i praw powddki, wylacznie korzystajacej z loggii w sytuacji, gdy zamurowanie okna w loggii wplywa na
mniejszy dostep Swiatla slonecznego do loggii, zmienia jej wyglad, pozbawia powodke mozliwoéci decydowania o
ksztalcie i wygladzie loggii;

- naruszenie art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy o wlasnosci lokali poprzez bledna wykladnie i niewlasSciwe zastosowanie, w
sytuacji, gdy uchwala wlascicieli lokali obejmowaé moze zgode udzielona wlascicielom lokali na przebudowe wspolnej
nieruchomoéci, a nie ogdlna zgode, z pominieciem woli wlascicieli;

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie wniosku o tym, ze zamurowanie okna w loggii nie wplywalo na
zmniejszenie dostepu $wiatla do lokalu, a takze nie uznanie, ze zamurowanie okna w loggii wplywa na mniejszy dostep
Swiatla nie tylko do lokalu, ale takze do samej loggii, co nie wymagalo dowodu ze strony powodowej, gdyz oczywistym
jest, ze zamurowanie okna mialo wplyw na mniejszy dostep $wiatla do loggii.

Powddka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku przez uchylenie punktu 4 uchwaly Wspoélnoty nr (...) oraz zasadzenie
kosztow procesu za obie instancje.

Pozwana Wspdlnota wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy w zakresie okolicznos$ci, ktore byly istotne dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy sa prawidlowe i znajduja oparcie w materiale dowodowym zgromadzonym w aktach sprawy. Sad
Apelacyjny podziela i uznaje je za wlasne, aprobujgc takze wyprowadzone na ich podstawie wnioski i ocene prawna
co do braku podstaw do uchylenia zaskarzonej uchwaly.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., za pomoca ktérego skarzaca kwestionuje
~przyjecie wniosku o tym, ze zamurowanie okna w loggii nie wplywalo na zmniejszenie dostepu $wiatla do lokalu, a
takze nie uznanie, ze zamurowanie okna w loggii wplywa na mniejszy dostep $wiatla nie tylko do lokalu, ale takze



do samej loggii, co nie wymagalo dowodu ze strony powodowej, gdyz oczywistym jest, ze zamurowanie okna miato
wplyw na mniejszy dostep Swiatla do loggii”, wskazaé nalezy, iz dla skuteczno$ci podniesienia takiego zarzutu nie
wystarcza samo stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, konieczne jest takze wskazanie przyczyn
dyskwalifikujacych w tym zakresie postepowanie Sadu orzekajacego.

Art. 233 § 1k.p.c. dotyczy oceny dowoddw, zaé zarzutdéw odnoszacych sie do wadliwo$ci dokonanej przez Sad Okregowy
oceny dowodow, ktérej konsekwencja moglyby by¢ wadliwe ustalenia faktyczne, skarzaca nie podnosi.

W istocie podniesiony zarzut naruszenia art. 233 §1 k.p.c. nie odnosi sie ani do oceny dowodéw, ani do wadliwoS$ci
ustalen faktycznych, ale do oceny, czy ustalenia te sq wystarczajgce dla oceny zasadnoSci zadan powodki.

Tym samym zarzuty naruszenia prawa procesowego sg bezzasadne i nie podwazaja w zaden sposob podstawy
faktycznej rozstrzygniecia Sadu Okregowego.

Za bezzasadne Sad Apelacyjny uznal takze dalsze zarzuty podniesione w apelacji.

Zgodnie z trescig art. 25 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wlaScicieli lokali albo jeSli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, iz zgodnie z art. 6 k.c. to na powodce spoczywal obowigzek udowodnienia, ze
przestanki okres§lone w w/w art. 25 u.w.l. zostaly spelnione.

Z treSci pozwu wynika, ze wskazana przez powddke przestanka uzasadniajaca w jej ocenie uchylenie zaskarzonej
uchwaly jest niezgodno$¢ uchwaly z przepisami ustawy o wiasnos$ci lokali. Z uzasadnienia pozwu wynika za$,
ze sprzeczno$¢ ta wynika z objecia zakresem uchwaly sprawy wykraczajacej poza zakres spraw dotyczacych
nieruchomoéci wspoélne;j.

W tym zakresie Sad Apelacyjny w pelni podziela stanowisko Sadu Okregowego wyrazone w uzasadnieniu zaskarzonego
orzeczenia, ze przedmiotem uchwaly bylo dokonanie zabudowy w obrebie czesSci wspdlnych budynku, nie za$ czeSci
nalezgcych do lokalu stanowigcego odrebna wlasnosé.

Niewatpliwie o tym, co wchodzi w sklad nieruchomo$ci wspélnej, decyduje wlasnoéé, a decyzje o tym, jakie
elementy (cze$ci budynku) nie zostang wliczone do sumy powierzchni uzytkowej wszystkich samodzielnych lokali
w budynku i tym samym stana sie wspdlwlasnoscia wlascicieli lokali (nieruchomos$cia wspdlna), podejmuje sie w
chwili ustanowienia odrebnej wlasnos$ci pierwszego lokalu w danej nieruchomosci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
22 pazdziernika 2004 r. II CK 98/04).

Nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem powddki, ze loggia stanowi pomieszczenie pomocnicze stluzace wylacznie
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oséb zamieszkalych w tym lokalu i nie nalezy do cze$ci wspdlnych
nieruchomosci. Tym niemniej elementy architektonicznej konstrukeji balkonu trwale polaczone z bryla budynku i
na ogo6t usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do wylacznego zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych przez osoby zamieszkale w lokalu uzna¢ nalezy za takie cze$ci budynku, ktore nie stuza wylacznie
do uzytku wlasciciela lokalu, zatem - na podstawie art. 3 ust. 2 u.w.l. - powinny by¢ kwalifikowane jako stanowigce
nieruchomoéé wspoélna.

W uzasadnieniu uchwaly z dnia 7 marca 2008 r. III CZP 10/08 Sad Najwyzszy wskazal, ze balkon jest czeécia
budynku, a w tej sytuacji ustawows przestanka uznania go za element nieruchomos$ci wspolnej jest ustalenie, iz nie
shuzy on wylgcznie do uzytku wlasciciela lokalu. Sad Najwyzszy wskazat tez, ze wobec braku jurydycznych kryteriow
pozwalajacych na dookreslenie pojecia balkonu, nalezy przyjac, ze pod pojeciem "balkonu" jako czeéci budynku
stanowiacej zarazem cze$¢ skladowa lokalu mieszkalnego rozumieé nalezy te tylko jego cze$é, ktoéra stuzy wylacznie
do uzytku wlasciciela lokalu i 0os6b z nim zamieszkalych. Jest nig przestrzen wewnetrzna, z reguly wyodrebniona
podloga i balustrada, a niekiedy takze §cianami bocznymi i sufitem, z wylaczeniem zawsze §ciany przedniej, ktorej brak



pozwala na uznanie tej czeSci budynku za balkon i umozliwia zarazem korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem.
Wobec tego elementy architektonicznej konstrukeji balkonu trwale polaczone z bryla budynku i na ogol usytuowane
na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do wylacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez
osoby zamieszkale w lokalu uznac¢ nalezy za takie czeSci budynku, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiasciciela
lokalu, zatem - na podstawie art. 3 ust. 2 u.w.l. - powinny by¢ kwalifikowane jako stanowigce nieruchomo$é wspoélna.

W ocenie Sadu Apelacyjnego powyzsze rozwazania nalezy odnie$¢ takze do szczeg6lnego rodzaju balkonu, jakim jest
loggia. Zatem element konstrukcji loggi, trwale polaczony z bryla budynku i usytuowany na zewnatrz pomieszczenia
stuzacego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, jakim jest Sciana boczna budynku, stanowi cze$¢ nieruchomosci
wspolnej, a decyzje dotyczaca sposobu zagospodarowania tej czeSci budynku podejmuje Wspoélnota.

Tym samym kwestia zabudowania otworu bocznego w $cianie loggi, bedacej Sciang boczng budynku, w ramach
ocieplenia budynku, nalezalo do kompetencji Wspoélnoty.

Za bezzasadne Sad Apelacyjny uznal tez zarzuty naruszenia art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy o wlasnoéci lokali.
Wskazany przepis nie ma bowiem zastosowania w sprawie niniejszej, gdyz przedmiotem uchwaly nie jest wykonanie
nadbudowy lub przebudowy nieruchomos$ci wspdlnej, ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu powstalego w
nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiana wysoko$ci udzialdow w
nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego. Ponadto przepisy art. 22
ustawy okre$lajace zakres czynno$ci zwyklego zarzadu okres$laja takze kompetencje dzialania samodzielnego zarzadu
Wspolnoty, za$ przedmiotem uchwaly Wspoélnoty moga by¢ takze czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu.

Za bezzasadny Sad Apelacyjny uznal tez zarzut naruszenia art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali przez uznanie, ze
zaskarzona uchwala nie narusza intereséw i praw powodki z uwagi na ograniczenie dostepu §wiatla do loggi, zmiane
jej wygladu oraz pozbawienie powodki mozliwoéci decydowania o wygladzie i ksztalcie loggi.

Przede wszystkim nalezy wskazaé, iz sam fakt zamurowania otworu bocznego loggi nie pozbawia powodki dostepu
Swiatla slonecznego przez glébwna Sciane loggi od strony poludniowej, nie zmienia tez ksztaltu ani powierzchni
pomieszczenia.

Ponadto nalezy zwrdéci¢ uwage, ze funkcja art. 25 ust. 1 u.w.l. jest przeciwdzialanie formalnie zgodnym z prawem
dzialaniom wiekszoSci czlonkdéw wspdlnoty, ktérym nie sposéb przypisaé cechy racjonalnos$ci, a ktore uszczuplaja
prawa jednego z wlaScicieli.

Podstawy, na ktorych wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢é uchwate wspoélnoty mieszkaniowej do sagdu zostaly Scisle
wskazane w art. 25 ust. 1 u.w.l. Uchylenie uchwaly moze wiec nastapi¢ tylko w przypadku stwierdzenia przez sad, ze
zachodzi przeslanka z powolanego przepisu, a mianowicie z powodu niezgodnos$ci uchwaly z przepisami prawa lub
z umowa wila$cicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzgdzania nieruchomoscia wspolng lub w
inny sposéb narusza interesy wlaciciela, ktory uchwale zaskarzyl. Zadne inne przyczyny, dla ktérych wladciciel jest
niezadowolony z uchwaly nie maja prawnego znaczenia przy ocenie zasadnosci roszczenia o jej uchylenie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego dla oceny czy zaskarzona uchwala narusza interes powodki konieczne wywazenie
interesu ogblu wlascicieli zwigzanego z prawidlowym wykonaniem ocieplenia elewacji budynku i obiektywnego
interesu powodki zwigzanego z zaslonieciem bocznej strony loggi. Naruszenie subiektywnego interesu wlasciciela nie
uzasadnia bowiem uchylenia uchwaly Wspoélnoty na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. Naruszenie interesu w rozumieniu
tego przepisu stanowi kategorie obiektywng, oceniana m.in. w §wietle zasad wspolzycia spolecznego. OdpowiedzZ na
pytanie, czy skarzona uchwala narusza stuszne interesy musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. W
przypadku interesu wlasciciela musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu
okre$lonego wlasciciela, a ochrona interesu wyrazonego podjeta uchwala.

W ocenie Sadu Apelacyjnego w sprawie niniejszej taka dysproporcja nie wystepuje, za§ sam fakt, iz powodka
zmuszona jest znosic subiektywnie odczuwana niedogodno$é nie moze uzasadniaé uchylenia uchwaly podjetej glosami



wiekszoSci wlascicieli i majacej na celu poprawe standardu budynku w zakresie jego ocieplenia, a tym samym podjetej
w interesie ogdlu wlascicieli lokali.

Majac powyzsze na wzgledzie i uznajac podniesione w apelacji zarzuty za bezzasadne, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad
Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



