Sygn. akt: I C 1178/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 czerwca 2020 T.

Sad Rejonowy w. (...) I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSR Alina Kowalewska
Protokolant: sekretarz sadowy Joanna Kucharska

po rozpoznaniu w dniu 19 czerwca 2020 r. w. (...) na rozprawie

sprawy z powodztwa M. M. (1), E. W. (1), K. W. (1), D. W., A. W.
przeciwko A. C. (1), K. C.

o dopuszczenie do wspolposiadania

1. Nakazuje pozwanym A. C. (1) i K. C. dopuszczenie powodéw M. M. (1), E. W. (1), K. W. (1), D. W., A. W. do
wspotposiadania nieruchomos$ci potozonej w M. przy ul. (...) oznaczonej numerem geodezyjnym (...), zapisanej w
ksiedze wieczystej (...) w czeéci miedzy ul. (...) a budynkiem mieszkalnym poprzez usuniecie czterech parasoli, sze$ciu
stolikow, krzesel i donic z roslinno$cia oraz w czeSci za budynkiem mieszkalnym poprzez usuniecie palet i czterech
workéw na $mieci i zakazuje pozwanym na przyszlo$¢ pozostawiania rzeczy ruchomych na wspdlnej nieruchomosci
w sposo6b uniemozliwiajacy korzystanie z tej nieruchomosci.

2. Oddala powo6dztwo w pozostalym, zakresie.

3. Zasadza od pozwanych A. C. (1) i K. C. na rzecz powodéw M. M. (1), E. W. (1), K. W. (1), D. W., A. W. kwote
471,00 z} (czterysta siedemdziesiat jeden zlotych 00/100) tytulem zwrotu kosztéw procesu z ustawowymi odsetkami
za opOznienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

SSR Alina Kowalewska

Sygn. aktI C1178/19

UZASADNIENIE

Powodowie M. M. (1), D. W., E. W. (1), K. W. (1) oraz A. W. wnie$li o dopuszczenie do wspodlposiadania czeéci wspolnej
nieruchomo$ci poprzez udostepnienie do swobodnego korzystania zajetej przez pozwanych A. C. (1) oraz K. C. dziatki
gruntu oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem geodezyjnym (...) polozonej przy ulicy (...) w M., dla ktorej to
nieruchomosci Sad Rejonowy w. (...) IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...) poprzez usuniecie
ze wskazanej dzialki — od frontu budynku mieszkalnego: 81 szt. donic z roslinnoscia, 4 szt. parasoli, 6 szt. stolikow
oraz 24 szt. krzesel oraz z tylu budynku mieszkalnego licznych rzeczy ruchomych nalezacych do pozwanych. m.in. 74
szt. doniczek plastikowych, 8 szt. linek stalowych z naciggami od elewacji, betoniarki, taczki. W uzasadnieniu pozwani
wskazali, iz sa wlascicielami lokali w budynku mieszkalnym przy ulicy (...) w M.. Z wlasnoS$cia poszczegoblnych lokali



zwiazany jest udzial w czeSciach wspolnych budynku oraz dzialce gruntu oznaczonej numerem geodezyjnym (...).
Umowa z dnia 14 listopada 1998 r. poprzednicy prawni stron zawarli umowe na mocy, ktérej matka pozwanego — R. C.
uzyskata zgode na otwarcie zakladu fotograficznego oraz na zagospodarowanie ogrodka od frontu budynku polegajace
na ulozeniu chodnika do wejécia balkonowego, zalozenia malych trawnikéw, posadzeniu drzewek, wyremontowania
ogrodzenia oraz urzadzenia parkingu na dwa samochody. W chwili obecnej pozwani w lokalu na parterze prowadza
kawiarnie. Przez nieruchomo$¢ przechodza liczni klienci kawiarni, na co nie godza sie powodowie. Pozwani bez zgody
i wbrew sprzeciwowi powod6w samowolnie zagospodarowali dziatke gruntu zaréwno od frontu, jaki i z tylu budynku-
ustawiajac tam wiele rzeczy, tym samym uniemozliwiajac swobodny dostep i korzystanie z calej nieruchomo$ci przez
powodow.

W odpowiedzi na pozew pozwani wnieéli o oddalenie powddztwa wskazujac, iz nie zgadzaja sie z tre$cig pozwu i
kwestionuja twierdzenia tam zawarte. Pozwani podniesli, ze w 1998 r. poprzednik prawny pozwanego A. C. (1)-
jego matka R. C. zawarla z wszystkimi mieszkancami nieruchomos$ci umowe w zwiazku, z ktérg wlasnych $rodkow
poczynila znaczne naklady na nieruchomo$é. W zamian za to pozostali mieszkancy wyrazili zgode na otwarcie
przez nig dzialalno$ci gospodarczej na parterze budynku oraz zagospodarowanie ogrodka. Pozwani wskazali, ze
nieprawdziwe sg twierdzenia powodéw, ze po urzgdzeniu ogrodka od frontu budynku mieli korzysta¢ z niego wszyscy
mieszkancy- zalozenia umowy byly odmienne. Jak wskazuja pozwani w zamian za dokonanie remontu, matka
pozwanego uzyskala zgode na korzystanie z ogrodka na wylacznosé, tylko miejsca parkingowe przeznaczone byly do
wspolnego korzystania. Pozwani potwierdzili, ze na chwile obecna prowadza w swoim lokalu dzialalno$¢ gospodarcza-
kawiarnie. Pozwani zaznaczyli, ze powodowie moge sie swobodnie poruszaé po terenie ogrodka dla gosci kawiarni
oraz podkreslili, iz zadanie wyrazone w pozwie zmierza do ograniczenia swobody wykonywania przez pozwanych
dzialalnoS$ci gospodarczej. Nadto wskazali, ze wiekszo$¢ rzeczy wskazanych przez powodéw w pozwie zostala przez
nich przeniesiona na inne miejsce.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie i pozwani sg wladcicielami lokali znajdujacych sie w budynku mieszkalnym przy ulicy (...) w M..
Z wlasno$cia poszczegblnych lokali zwiazany jest udzial w czedciach wspdlnych budynku oraz w dzialce gruntu
oznaczonej w numerem geodezyjnym (...) zapisanej w ksiedze wieczystej (...).

( dowod: okoliczno$é bezsporna)

Poprzednicy prawni stron zawarli w dniu 14 listopada 1998 r. umowe zgodnie, z ktéra R. C. (matka pozwanego)
zobowigzala sie do wymalowania i renowacji przedniej elewacji, zamontowania domofonéw, wymiany drzwi
wejSciowych, wymalowania klatki schodowej, wymiany drzwi do piwnicy, wyloZenie chodnika od ulicy (...) do klatki
schodowej. Ponadto R. C. zrzekla sie prawa do korzystania ze strychu oraz klatki schodowej. W zamian za to
mieszkancy budynku przy ulicy (...) wyrazili zgode na otwarcie zakladu fotograficznego oraz zagospodarowanie
ogrodka znajdujacego sie miedzy ul. (...) a budynkiem. Zagospodarowanie to mialo polega¢ na ulozeniu chodnika
do wejécia balkonowego, zalozeniu malych trawnikoéw, posadzeniu drzewek, wyremontowaniu ogrodzenia oraz
urzadzeniu parkingu na dwa samochody. Strony ustalily, ze z parkingu bedg mogli korzysta¢ mieszkancy bloku.

( dowdd: umowa z dnia 14 listopada 1998 r- k.13 )

W 2014 roku w lokalu znajdujacemu sie na parterze budynku mieszkalnego poloznego przy ulicy (...) pozwani
otworzyli kawiarnie. W 2015 r. pozwani zalozyli miedzy ul. (...) abudynkiem ogrodek kawiarniany, stopniowo zajmujac
na ten cel coraz wieksza powierzchnie nieruchomos$é wspolnej. Powodowie sprzeciwiali sie adaptacji coraz wiekszej
czesci nieruchomo$¢ wspodlnej na ogrodek przeznaczony dla goSci kawiarni nalezacej do pozwanych, jak rowniez
zamiarom wylacznego korzystania z tej cze$ci nieruchomo$¢ przez pozwanych.

( dowdd: przestuchanie stron - E. W.- k. 158-159, D. W. k.159, K. W. i A. W.- k. 159, A. C.- k. 159, M. M.- k. 158v )



Obecnie w czeéci nieruchomosé wspoélnej miedzy ul. (...) a budynkiem mieszkalnym na ternie ogrodka kawiarnianego
znajduja sie cztery parasole, sze$¢ stolikow, krzesta i donice z rodlinnoScia nalezace do pozwanych. Ro$linnoéc
zajmuje prawie calg powierzchnie nieruchomosci z wyjatkiem miejsc zajetych przez stoliki oraz wejécia do budynku
mieszkalnego i wejScia do kawiarni. Z kolei w czeéci nieruchomosci wspolnej za budynkiem mieszkalnym znajduja sie
nalezace do pozwanych palety i worki na $émieci.

(dow 6 d : protokél ogledzin z dnia —k. 156-157)
Sa d zwa zyl, co nastepuje:

W przedmiotowej sprawie bezspornym jest, ze strony sa wlascicielami lokali znajdujacych sie w budynku mieszkalnym
polozonym w M. przy ulicy (...) , z ktérymi zwigzany jest udzial w czesciach wspolnych budynku oraz dzialce gruntu
oznaczonej numerem geodezyjnym231/1, zapisanej w ksiedze wieczystej (...).

Przepis art. 12 ustawy o wlasnoSci lokali zawiera odrebng w stosunku do kodeksu cywilnego regulacje uprawnien
wspotwlaseicieli do korzystania z nieruchomos$ci wspdlnej przewidujaca, iz kazdy wlasciciel lokalu ma prawo do
wspolkorzystania z nieruchomos$ci wspdélnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Norme zwigzang z korzystaniem z
nieruchomoéci wspolnej zawiera réwniez art. 13 ust. 1 stawy o wlasnoéci lokali, w ktéorym mowa jest o korzystaniu z
nieruchomos$ci wspolnej w sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych wspotwlasceicieli oraz wspoéldzialaniu w
zakresie ochrony wspodlnego dobra. Co do zasady, w my$l art. 12 ust.1, zachowujac wynikajace z art. 140 k.c. prawo
do wylacznego korzystania z wlasnosSci indywidualnej (z lokalu), kazdy wtasciciel zostaje ograniczony w prawach do
korzystania ze wspolwlasnosci w ten sposob, ze nie moze z niej korzysta¢ wylacznie do swoich potrzeb, a jedynie
moze z niej wspotkorzysta¢ (korzystac¢ razem z innymi), i to tylko zgodnie z jej przeznaczeniem. Powyzsze regulacje
nie wykluczajg oczywiScie umownego podzialu do korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej w ten sposob, iz kazdy
z wlascicieli lokali moze posiada¢ czeSci wspdlne do wylacznego uzytku. Ustawa o wlasnosci lokali nie reguluje
tych kwestii, a zatem positkowo mozna do oceny takich umoéw zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnos$ci lokali
stosowac kodeks cywilny, w tym art. 206 k.c.(wyrok Sadu Okregowego w. (...) z 23.04.2018r. syg. XXV C 1907/16).
Stosownie do art. 206 k.c. kazdemu wspotwlascicielowi przystuguje prawo do bezpos$redniego korzystania z calej
rzeczy wspolnej, ktdre jest ograniczone analogicznym prawem pozostalych wspotwlascicieli. Wspotwlasciciel moze
wiec posiadaé i uzywacé rzecz wsp6lna w takim zakresie w jakim mozna to pogodzi¢ z posiadaniem i uzywaniem rzeczy
przez pozostatych wspotwlasceicieli. Kazdy ze wspotwlascicieli ma uprawnienie do bezposredniego korzystania z rzeczy
wspolnej. Identyczne jednak uprawnienia przystuguja pozostalym wspotwladcicielom. Tym samym, uprawnienie
kazdego ze wspoOlwlascicieli wiaze sie z jego obowigzkiem poszanowania analogicznych uprawnien pozostalych
wspotwlasceicieli (vide uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 2006 r. III CZP 9/06).

Do naruszenia art. 206 k.c. dochodzi, gdy ktérykolwiek ze wspoélwlascicieli zostaje pozbawiony posiadania rzeczy
wspolnej i korzystania z niej. Poniewaz z treSci tego przepisu nie wynika ani roszczenie o dopuszczenie do
wspolposiadania, ani roszczenia uzupelniajace obejmujace wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy w sposob
wylaczajacy jej wspodlposiadanie uznaje sie, ze w razie naruszenia art. 206 k.c. do ochrony wspoélwlascicieli w
stosunkach wewnetrznych maja zastosowanie Srodki stuzace ochronie wlasnosci w stosunkach zewnetrznych (vide
uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 2008 r. III CZP 3/08, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada
2007 r. I CSK 109/17).

Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze skoro powodowie sa wlaScicielami lokali,
a z prawem tym jest zwigzany udzial w cze$ciach wspolnych budynku oraz dzialce gruntu oznaczonej numerem
geodezyjnym (...), zapisanej w ksiedze wieczystej (...) to na podstawie art. 222 § 1 k.c. w zw. z art. 206 k.c. mogg oni
domagac sie dopuszczenia do wspoélposiadania przedmiotowej nieruchomosci jesli posiadania zostali pozbawieni.

Z twierdzen powoddow wynika, ze nie maja oni od okolo pieciu lat mozliwosci korzystania ze znacznej czesci
nieruchomo$ci- miedzy ul. (...) a budynkiem mieszkalnym - gdzie zostal urzadzony przez pozwanych ogrédek
kawiarniany oraz czeSci nieruchomo$¢ wspoélnej za budynkiem mieszkalnym, gdzie znajduja sie nalezace do



pozwanych palety rozloZzone na powierzchni dzialki i duze worki na $émieci, w tym odpady organiczne. Twierdzenia
powodow koresponduja z ustaleniami poczynionymi podczas ogledzin przeprowadzonych w dniu 18 czerwca 2020r.
a takze dokumentacja fotograficzna zlozong przez strony do akt sprawy (k.16-29, 93,94). Nadto sami pozwani
nie kwestionowali sposobu, w jaki zagospodarowali sporna nieruchomosé. Wskazywali jednak, ze spos6b ten nie
uniemozliwia korzystania powodom z nieruchomosci. Ponadto w ocenie poznanych umowa z dnia 14 listopada 1998
r. przyznala im wylaczne prawo do korzystania ze spornych czeéci nieruchomos$ci wspoélne;j.

W ocenie sgdu sposbéb zagospodarowania przez pozwanych spornych cze$¢ nieruchomos$ci wspoélnej niewatpliwe
uniemozliwiania powodom korzystanie z tej nieruchomosci. Pozwani zagospodarowali przedmiotowa nieruchomosci
wylacznie na wlasne potrzeby, z jednoczesnym wyeliminowaniem mozliwo$ci swobodnego korzystania z niej przez
powodow. Urzadzenie ogrodka kawiarnianego w sposob taki, ze mozna tam tylko korzystaé z ustawionych krzesel
i stolikow, ktore zostaly oczywiScie postawione z przeznaczeniem dla klientéw kawiarni, niewatpliwie nie daje
mozliwo$ci korzystania z tej cze$ci nieruchomosci pozostalym wspotwlascicielom. Powodowie od strony ulicy (...)
swobodnie moga korzystaé jedynie z chodnika prowadzacego do drzwi wej$ciowych do budynku. Natomiast dziatka za
budynkiem jest w znacznej czeSci takze uzytkowana przez pozwanych w sposob, ktéry pozbawia powod6w mozliwoSci
korzystania- rozlozone palety, a w okresie jesienno- zimowym rozstawione donice roslinnoS$cia przeniesione z ogréodka
kawiarnianego.

Majac na uwadze, ze powodowie nie zgadzaja sie na zajecie przez pozwanych do wylacznego korzystania spornej
czedci nieruchomosci wspoélnej, nie moze by¢é mowy o akceptacji przez nich wezeéniejszych ustalenn pomiedzy miedzy
poprzednikami prawnymi, ktérych wyrazem byla umowa zawarta z dnia 14 listopada 1998 r. Nalezy wskazaé, iz
umowa ta dotyczyla zgody na prowadzenie przez R. C. wylgcznie zakladu fotograficznego oraz zagospodarowania
czedci nieruchomosci wspdlnej miedzy ul. (...) a budynkiem mieszkalnym w Scisle okre$§lonym w umowie zakresie.
Obecny sposob korzystania z nieruchomosci, zaréwno co do sposobu jak i zakresu, w sposéb bardzo istotny odbiega
od ustalen poczynionych w umowie z dnia 14 listopada 1998r.

Majac na uwadze powyzsze, w ocenie sgdu doszlo do naruszenia wspoétposiadania powoddw poprzez uniemozliwienie
im korzystania z nieruchomosci polozonej w M. przy ul. (...) oznaczonej numerem geodezyjnym (...), zapisanej w
ksiedze wieczystej (...).

Wobec stwierdzenia pozbawienia powodéw wspoétposiadania przedmiotowej nieruchomo$ci nalezalo na podstawie
art. 222 § 1 k.c. w zw. z art. 206 k.c. nakaza¢ pozwanym dopuszczenie powodéw do wspolposiadania nieruchomosci
polozonej w M. przy ul. (...) oznaczonej numerem geodezyjnym (...), zapisanej w ksiedze wieczystej (...) w czeSci miedzy
ul. (...) a budynkiem mieszkalnym poprzez usuniecie czterech parasoli, sze$ciu stolikdw, krzesel i donic z roslinno$cia
oraz w czeSci za budynkiem mieszkalnym poprzez usuniecie palet i czterech workéw na $§mieci. W pozostalym zakresie
dotyczacym usuniecia rzeczy, ktore zostaly przeniesione ze spornej nieruchomosci badz ktére nie uniemozliwiaja
korzystania z nieruchomosci powodztwo podlegalo oddaleniu.

Sad zakazal pozwanym na przyszlo$¢ pozostawiania rzeczy ruchomych na wspo6lnej nieruchomosci w sposob
uniemozliwiajacy korzystanie z tej nieruchomosci.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Uznajgc, ze
strona powodowa wygrala sprawe co do zasady, zasadzil od pozwanych na rzecz powodéw kwote 471 zt tytulem zwrotu
kosztoéw procesu. Na te kwote skladaja sie: oplata od pozwu w wysoko$ci 100 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictw
w wysokoSci 51 z} oraz koszty zastepstwa procesowego w wysokoéci 320 zh.

SSR Alina Kowalewska



