WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 maja 2022 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy: Sedzia Stawomir Splitt

Protokolant: Jolanta Migot

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 29 kwietnia 2022 r. w G.

sprawy z powodztwa A. K.

przeciwko B. P. (1), R. P., (...) spélce z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq w G.
o przywrocenie stanu zgodnego z prawem i zaplate

I. nakazuje pozwanym B. P. (1), (...) spolce z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w G. przywrocenie stanu
zgodnego z prawem poprzez demontaz calej konstrukeji shupka mieszczacego sie przy skrzynce sterujacej brama
wjazdowa prowadzaca na teren nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi
ksiege wieczysta nr (...);

II. zakazuje pozwanym B. P. (1), (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnosScia z siedziba w G. uniemozliwiania lub
utrudniania powodowi dostepu oraz korzystania z nieruchomog$ci wskazanej w punkcie IT wyroku przez utrudnianie
lub uniemozliwianie wjazdu na teren nieruchomosci albo wyjazdu z terenu nieruchomosci pojazdow nalezacych do
powoda albo os6b korzystajacych z nieruchomosci powoda za jego zgoda;

III. zasadza od pozwanych B. P. (1), (...) spdiki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w G. solidarnie na rzecz
powoda A. K. kwote 14.300 zlotych (czternadcie tysiecy trzysta zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi za op6zZnienie:

w stosunku do B.P. (1) iR. P.:

- od kwoty 7.400,00 zlotych od dnia 11 lutego 2021 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 2.300,00 zlotych od dnia 11 marca 2021 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 2.300,00 zlotych od dnia 11 kwietnia 2021 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 2.300,00 zlotych od dnia 11 maja 2021 roku do dnia zaplaty,

w stosunku do pozwanego (...) sp6iki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w G.: od kwoty 14.300,00 zlotych
od dnia 1 lutego 2022 roku do dnia zaplaty;

IV. oddala powb6dztwo w pozostalym zakresie;

V. zasadza od pozwanych B. P. (1), (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w G. solidarnie
na rzecz powoda A. K. kwote 4.309 0 zlotych (cztery tysiace trzysta dziewie¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

Sygn. akt I C 791/20

UZASADNIENIE



(wyroku z dnia 13 maja 2022 r.)

Powod A. K. wnidst pozew przeciwko B. P. (1) oraz R. P. o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem poprzez nakazanie
pozwanym:

» wydania zaprogramowanych dwoch sztuk pilotéw umozliwiajacych otwieranie i zamykanie bramy wjazdowej
prowadzacej na teren nieruchomoéci polozonej w G. przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni V Wydzial
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...),

« demontazu slupka mieszczacego sie przy skrzynce sterujacej brama wjazdowa prowadzacej na teren
nieruchomoéci polozonej w G. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni V Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...),

» demontazu dwoch urzadzen wizualnych — kamer monitoringu znajdujacych sie na elewacji budynku
mieszkalnego polozonego w G. przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni V Wydzial Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...),

» zakazanie w przyszloéci pozwanym uniemozliwiania lub utrudniania dostepu, a takze korzystania powodowi z
nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni V Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) oraz nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...), dla ktoérej Sad
Rejonowy w Gdyni V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...);

» zasgdzenie solidarnie od pozwanych kwoty 14.300,00 zl z ustawowymi odsetkami za opéZnienie od dnia
whiesienia pozwu do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu powo6d wskazal, iz na terenie dzialki polozonej w G. przy ulicy (...) znajduje sie budynek, a w nim sg
wyodrebnione trzy lokale mieszkalne, z ktérych powod jest wlascicielem jednego — o numerze 3.

W 2020 roku pozwani dokonali bez uprzedzenia, ani porozumienia z powodem wymiany bramy wjazdowej na teren
wspolnej dziatki.

Przy skrzynce sterujacej brama napedowa zostal zamontowany przez pozwanych stupek, ktéry uniemozliwia do niej
dostep, a tym samym przeprogramowanie pilotéw i montaz domofonu.

Powodowi nie zostal wydany klucz do kl6dki zamontowanej na shupku.
Pozwani zamontowali rowniez domofon na furcie bramy, do ktérego nie jest podlaczony dzwonek lokalu powoda.

Powod oddal pozwanym piloty do bramy wjazdowej w celu ich przeprogramowania, ale nie zostaly one mu oddane,
albowiem pozwani zazadali od powoda zaplaty kwoty 6.970 zt z tytulu wymiany bramy garazowej oraz zaplaty za
wezeéniejsze prace budowlane na posesji — facznie 11.386 zl. Koszty te nie byly z powodem wcze$niej uzgadniane.

Ostatecznie powodowi zostaly zwr6cone piloty nie przeprogramowane.
Powdd zostal pozbawiony mozliwo$ci wjazdu na teren posesji, w tym znajdujacego sie na niej garazu.

W grudniu 2020 roku powdd spostrzegt to, iz pozwani bez jego zgody dokonali montazu dwoch kamer na terenie
wspolnej nieruchomos$ci majacych zdolno$c¢ obracania sie. Sg one skierowane na cze$ci wspdlne nieruchomosci i moga
shuzy¢ rejestrowaniu powoda, jego zony i goéci.

W lokalu mieszkalnym powoda zamieszkiwala najemczyni A. B. z partnerem, ktéra z powodu uniemozliwiania jej
wjazdu i wyjazdu z nieruchomosci i utrudnienia w inny sposob korzystania z niej przez powodéw wypowiedziala
powodowi umowe najmu o$wiadczeniem z dnia 1 grudnia 2020 roku.



Powod wyliczyl szkode w ten sposéb, iz wyliczyl warto$¢ czynszu za okres 6 miesiecy (warto$é czynszu 2.300 zlotych)
oraz dodal do tego kwote 500 zlotych, to jest kwote, o ktéra obnizyt czynsz najemcom za miesigc listopad 2020 roku.

(pozew — k. 3-8)

Pismem z dnia 13 stycznia 2021 roku powdd wskazal, iz stupek umieszczony przy skrzynce sterujacej brama
wjazdowa blokuje mozliwoé¢ otworzenia skrzynki sterujacej (zamknietej na klucz), co uniemozliwia powodowi
przeprogramowanie pilotow do bramy wjazdowej. W przypadku zlozenia stupka mozliwy jest dostep do skrzynki.
Dostep do skrzynki mozliwy bylby takze po zlozeniu stupka na ziemi, ale mozna to zrobi¢ posiadajac klucz do ktodki,
ktdra zabezpiecza mozliwosé jego zlozenia. Powod takiego klucza nigdy nie otrzymal. Demontaz stupka jest prostszym
rozwigzaniem,

Powdd z ostroznos$ci procesowej wnidst dodatkowo o nakazanie pozwanym wydania powodowi kluczy niezbednych do
otwarcia skrzynki sterujacej brama wjazdowa oraz klodki znajdujacej sie w konstrukeji stupka mieszczacego sie przy
skrzynce sterujacej brama wjazdowa, potozonych na terenie nieruchomosci przy ul. (...) w G., dla ktérej prowadzona
jest ksiega wieczysta o numerze (...).

(pismo — k. 50)

Postanowieniem z dnia 29 stycznia 2020 roku Sad udzielil zabezpieczenia roszczeniu powoda w ten sposdb, iz nakazal
pozwanym wydanie powodowi klucza do szafy sterujacej brama wjazdowa oraz klucza do klodki znajdujacej sie na
konstrukcji stupka mieszczacego sie przy skrzynce sterujacej brama wjazdowa oraz zakazal pozwanym na czas trwania
postepowania uniemozliwiania lub utrudniania powodowi dostepu oraz korzystania z nieruchomosci polozonej w G.
przy ulicy (...) — do czasu prawomocnego zakonczenia niniejszego postepowania.

(postanowienie — k. 51-51v.)
W odpowiedzi na pozew pozwani wniesli o oddalenie powddztwa w caloSci.

Pozwani stwierdzili, iz nie sg wlaScicielami nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny polozony w G. przy ulicy (...),
albowiem wla$cicielem tego lokalu jest (...) spotka z 0.0. w G..

To spétka dokonala remontu bramy wjazdowej i przeprogramowania pilotow.

Na podstawie umowy quoad usum spotka byla uprawniona do ponoszenia nakladéw tytulem remontu bramy
wjazdowej, a wlasciciele lokali w nastepstwie remontéw do partycypacji w kosztach remontéw proporcjonalnie do
posiadanych udzialow.

Spolka przeprowadzila remont wadliwie dzialajacej bramy i zaprogramowala na nowo piloty obslugujace dostep do
nieruchomosci. Pozwani jako osoby fizyczne nigdy nie byli wspdtwlascicielami tych urzadzen.

Wedlug pozwanej spotka wydala powodowi nalezace do niego piloty do bramy.

Kamery monitoringu zostaly zamontowane w celu podniesienia poziomu bezpieczenstwa korzystania z nieruchomosci
inie naruszajg one prawa do prywatnoéci os6b trzecich.

W zakresie dotyczacym zadania zaplaty zadanie powoda nalezy uznac za bezzasadne, albowiem powdd nie udowodnit
zasadnoSci dochodzonego roszczenia za$ prawdopodobienstwo uzyskania korzyéci winno by¢ wysokie, wrecz
graniczace z pewnoscia.

(odpowiedz na pozew — k. 72-75)



W pidmie z dnia 12 kwietnia 2021 roku powod wskazal, iz czlonkiem zarzadu (...) spdlki z ograniczona
odpowiedzialno$cig, jak rowniez czlonkiem zarzadu wiekszo$ciowego udzialowca spdiki (...) jest B. P. (1).

Z kolei R. P. jest prokurentem samoistnym spo6iki (...).

Pozwani faktycznie zamieszkujg przy ulicy (...). Tym samym powddztwo zostalo wytoczone przeciwko osobom, ktore
faktycznie dopuscily sie zachowan naruszajacych uprawnienia powoda

(pismo powoda — k. 98-100)

W pi$mie z dnia 17 grudnia 2021 roku powdd wnibst o wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego
rowniez (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia w G..

Jednocze$nie oéwiadczyl, iz cofa zadanie wymienione w punkcie 1a pozwu — to jest zadanie wydania
zaprogramowanych dwoch sztuk pilotéw, albowiem ustalil, iz wydane mu przez pozwanych klucze umozliwiaja dostep
do skrzynki, w zwigzku z czym dokonal samodzielnie przeprogramowania pilotow.

Jednocze$nie powdd sprecyzowal zadanie wymienione w punkcie 1b pozwu, to jest demontazu stupka mieszczacego sie
przy skrzynce sterujacej brama z uwagi na to, iz skrzynka ta zostala zdemontowana w czeéci, to jest zostala jedynie jego
dolna cze$é, co jednak umozliwia natychmiastowy montaz gbérnej czeSci i ponowne zablokowanie powodom dostepu
do szafy sterujacej, tym bardziej, iz klucz do ktodki znajdujacej na konstrukeji shupka nie zostal powodowi wydany.

(pismo powoda — k. 159-161)

Postanowieniem z dnia 5 stycznia 2022 roku Sad wezwal do udzialu w charakterze pozwanego (...) spblke z
ograniczong odpowiedzialno$cig w G..

(postanowienie — k. 181)

W piSmie procesowym z dnia 1 lutego 2022 roku pozwani R. P. i B. P. (1) oraz (...) oS§wiadczyli, iz podtrzymuja
dotychczasowe stanowisko w sprawie.

Wskazali, iz zaprzeczaja temu, aby dopuscili sie wobec powoda jakichkolwiek naruszen ich wlasnoéci. Ani shupek, ani
kamery monitoringu nie stanowig wlasno$ci B. P. (1) czy R. P. i nie pozbawiaja zadnego ze wspotwlascicieli mozliwoSci
korzystania i wladania nieruchomoscia.

Nakazanie pozwanym demontazu urzadzen nie bedzie zmierzalo do przywroécenia stanu zgodnego z prawem.

Co do kamer monitoringu pozwany przyznal, iz stanowia one wlasnoé¢ (...). Ich celem jest zapobiezenie uszkodzeniu
mienia. Decyzje o montazu kamery dodatkowo uzasadnia konflikt sasiedzki. Ustawienie kamer zostalo tak dobrane,
by w zaden spos6b nie naruszalo prywatnosci i nie obejmowalo lokali innych wiascicieli.

W ocenie pozwanego spory miedzy wspotwladcicielami sg sporami zwigzanymi z wykonywaniem zarzadu rzecza
wspo6lna, nie jest za§ mozliwe wystapienie przeciwko wspdlwlascicielowi z powodztwem negatoryjnym.

Ponadto pozwani kwestionuja prawidlowo$¢ dokonanego przez najemczynie A. B. wypowiedzenia umowy. W ocenie
pozwany powod z wlasnej woli zgodzil sie na nieuprawnione jej rozwiazanie.

(pismo pozwanych — k. 205-209)

W oéwiadczeniu zlozonym na rozprawie w dniu 4 marca 2022 roku pelnomocnik pozwanych o$wiadczyl, iz wyraza
zgode na cofniecie pozwu.

(o$wiadczenie na rozprawie — k. 220)



W pi$émie z dnia 7 marca 2022 roku powod sprecyzowal, ze zadanie zawarte w punkcie 1 ¢ pozwu, tj. dotyczace
demontazu dwoch urzadzen wizualnych — kamer monitoringu znajdujacych sie na elewacji budynku, oparte jest na
treéci art. 206 k.c. oraz 222 § 2 k.c. Czynno$¢ ta nastgpila bez zgody powoda. Nie byla to czynnosé ani typowa ani
powtarzalna, ani niezbedna dla funkcjonowania nieruchomogci.

(pismo powoda — k. 222-223)

Postanowieniem z dnia 29 kwietnia 2022 roku umorzono postepowanie w zakresie zadania okre§lonego w punkcie
1a pozwu.

(postanowienie — k. 247)
Stan faktyczny:

Przy ulicy (...) w G. znajduje sie nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym, w ktérym zostaly wyodrebnione
trzy lokale mieszkalne oznaczone numerami (...).

Budynek usytuowany jest za plotem, zamknietym furtka oraz brama wjazdowa dla samochodéw otwierang pilotem.

Na terenie posesji znajduja sie dwa garaze usytuowane na dolnej kondygnacji budynku oraz dwa miejsca postojowe
dla samochoddéw.

W niedalekim sgsiedztwie posesji znajduje sie rowniez jeszcze jedno miejsce postojowe, ktoére nie znajduje sie w
obszarze nieruchomosci, ale na terenie gminnym.

Wiascicielem lokalu numer (...) jest powod A. K.. Lokal ten jest wynajmowany.

Wiascicielem lokalu mieszkalnego przy ulicy (...) w G. jest (...) spotki z 0.0. w G.. Podstawa wpisu wlasno$ci jest umowa
sprzedazy z dnia 7 lipca 2020 roku.

Wilascicielem lokalu nr (...) jest pasierb pozwanego R. P., a syn pozwanej B. P. (2) B., ktory nie mieszka w tym lokalu
od 10 lat.

(dowdd: dane z ksiegi wieczystej — k. 12-20, k. 76-87, dokumentacja fotograficzna — k. 21-24, k. 26, zeznania
pozwanego R. P. — k. 213-217, plyta — k. 221)

Lokale numer (...) zostaly w polowie 2021 roku polaczone do wspdlnego korzystania. W lokalach tych zamieszkuje
malzenstwo pozwanych B. P. (1) oraz R. P. wraz corka.

(...) jest spolka $wiadczaca ushugi telekomunikacyjne i budowlane za granicg. Spoétka zatrudnia okolo 10 pracownikow
— monteréw. Sprawami ksiegowymi zajmuje sie osobny podmiot, ktéremu sprawy te zostaly zlecone. Sprawami
kadrowymi zajmuje pracownik biurowy, ktory pracuje w biurze spoiki.

(...) spolka z o.0. jako siedzibe ma wpisang ulice (...), lokal (...).

Na budynku znajdujgcym sie przy ulicy (...) nie znajduje sie oznaczenie spoiki (...).

(...) spoiki (...) jest (...) spbtka z o.0. (obecnie (...) spotka z 0.0.).

Prezesem spolki (...) jest B. P. (1). Zarzad sp6iki jest jednoosobowy.

Prezesem spolki (...) jest B. P. (1). Zarzad spolki jest jednoosobowy. Prokurentem spoélki (...) jest R. P..

(dowod: wydruk z KRS — k. 101-110, zeznania pozwanego R. P. — k. 213-217, plyta — k. 221, zeznania pozwanej B. P.
(1) — k. 217-220, plyta — k. 221)



Dnia 27 maja 2020 roku pomiedzy powodem a A. B. zostala zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego numer (...) w
budynku przy ulicy (...), polozonego na drugim pietrze na okres dwunastu miesiecy (od dnia 1 czerwca 2020 roku) z
mozliwo$cig przedtuzenia. Strony ustalily czynsz najmu w wysokoSci 2.300 zl miesiecznie. Najemca zostal uprawniony
do wypowiedzenia umowy z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia.

(dowd6d: umowa k. 36-41)

W zwiazku z zawarta umowa najmu A. B. mogla korzystaé z miejsca postojowego znajdujacego sie wewnatrz poses;ji.
Bylo to wazne o tyle, iz na ulicy (...) miejsca postojowe sa przypisane — zgodnie z ustaleniami miedzysasiedzkimi
do okreslonych wlascicieli przylegajacych nieruchomoéci. Dotyczy to rowniez nieruchomosci nalezacych do gminy.
Zaparkowanie w miejscu, na ktérym zgodnie z ustaleniami parkowala inna osoba prowadzi do zatargow.

(dowdd: zeznania $wiadka A. K. — k. 144-147, plyta — k. 151, zeznania powoda A. K. — k. 148-149, plyta — k. 151)
We wrze$niu/pazdzierniku 2020 roku zostala wymieniona brama wjazdowa na posesje przy ulicy (...).

Faktura za wymiane bramy zostala wystawiona na (...).

Brama zostala wymieniona na zlecenie B. P. (1).

Brama zostala wymieniona bez uprzedniego uzgodnienia tej kwestii z powodem. Przyczyna wymiany bramy — wedlug
B. P. (1) bylo to, iz poprzednia brama byla skorodowana.

Obok bramy zostal r6wniez postawiony dodatkowo stupek, ktory blokowal dostep do szafy sterujacej i uniemozliwiat
jej otwarcie. Stupek byt zamykany na ktédke. Klucz do kloédki posiadali jedynie B. P. (1) i R. P.. Pozwanym nie wydano
ani pilota do nowo zalozonej bramy, ani tez klucza do klédki stupka blokujacego szafke sterujaca, ani do szafki
sterujace;j.

Powod i najemca lokalu nr (...) A. B. nie mieli mozliwosci otwarcia bramy wjazdowej, ani samodzielnego
przeprogramowania pilotow.

Pozwani oswiadczyli A. B., iz nie otrzyma przeprogramowanego pilota, chyba ze powod zaplaci za montaz bramy.

Powdd poinformowany przez A. B. udatl sie na Lopianowa. Na miejscu R. P. odméwil wydania pilotéw i przekazal mu
kartke napisana przez B. P. (1) informujac, iz wszystkie kontakty nalezy realizowac przez kancelarie prawna.

W przekazanym pi$émie datowanym na dzien 5 pazdziernika 2020 roku B. P. (1) zwrdcila sie do powoda o uregulowanie
w stosunku do niej naleznosci za wykonane prace na rzecz budynku przy ulicy (...) w G..

Jako laczna kwote wskazano warto$¢ 11.386 zl. Wérod kosztow prac wymienionych wskazano m.in. brame wjazdowa
z napedem, za ktdra obcigzono powoda kosztem 6.970 zl, ale rowniez inne prace. B. P. (1) nie wskazala w tresci pisma
tego, iz koszty, ktore cze$ciowo mial pokryc powod zostaly pokryte przez (...).

W wyniku zamontowania nowej bramy A. B. zostala pozbawiona mozliwoSci parkowania pojazdu na terenie
nieruchomos$ci powoda.

W pazdzierniku 2020 roku doszlo roéwniez do zamontowania bez uzgodnienia z powodem dwdch szerokokatnych
kamer monitoringu na frontowej elewacji budynku. Kamery obejmuja zasiegiem oba wejécia na posesje z czeScia
wjazdu wewnatrz poses;ji.

(dowdd: dokumentacja fotograficzna — k. 21-24, pismo — k. 25, zeznania §wiadka A. K. — k. 144-147, plyta — k. 151,
zeznania powoda A. K. — k. 148-149, plyta — k. 151, zeznania pozwanego R. P. — k. 213-217, plyta — k. 221, zeznania
pozwanej B. P. (1) — k. 217-220, plyta — k. 221, )



Dnia 6 pazdziernika 2020 roku pelomocnik reprezentujacy A. K. i A. K. wezwal B. P. (1) i R. P. do
natychmiastowego wydania dwoch sztuk pilotow zaprogramowanych do otwierania bramy wjazdowej prowadzacej
na teren nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...). W piSmie tym wskazano, iz wymiana calej bramy wjazdowe;j
nastapila bez uzgodnienia z powodami. Wskazano, iz powodowie nie maja mozliwo$ci wjazdu na teren nieruchomoéci
i wyjazdu z niej. Lokatorzy powoddw nie moga wydostaé auta z garazu. W piSmie wskazano, iz sprawa ma charakter
pilny, a najemcy groza powodom wypowiedzeniem umowy najmu.

Pismo zostalo skierowane na adres Lopianowa 16/2 i odebrane dnia 9 pazdziernika 2020 roku przez B. P. (1).
W celu przeprogramowania powdd przekazal pozwanym piloty.

(dowod: wezwanie wraz z dowodem doreczenia — k. 27-31, zeznania pozwanego R. P. — k. 213-217, plyta — k. 221,
zeznania pozwanej B. P. (1) — k. 217-220, plyta — k. 221)

W piémie z dnia 12 paZzdziernika 2020 roku B. P. (1) i R. P. wskazali, iz wnosza o kierowanie wszelkiej korespondencji
na adres wskazanej kancelarii, za$ proba kierowania pism ,,na adres prywatny” (to jest adres ul. (...), (...)-(...) G.) bedzie
traktowana jako préba ich zastraszania. W piSmie wskazali swoj adres: ul. (...), (...)-(...) G..

(dowod: pismo — k. 32)

Pismem z dnia 14 pazdziernika 2020 roku pelnomocnik powoda zwrdcil sie do pozwanych o wskazanie, kto jest
uprawniony do zaplaty za prace, na czym one polegaly i przedstawienia rachunkéw. Pismo doreczono na adres
pozwanych w dniu 16 paZdziernika 2020 roku.

(dowdd: pismo — k. 33 wraz z potwierdzeniem nadania i doreczenia — k. 341 35)

W dniu 25 pazdziernika 2020 roku powdd i A. B. zawarli aneks do umowy lokalu mieszkalnego w ktérym stwierdzono,
iz w zwigzku z problemami ze swobodnym dostepem do garazu i miejsca postojowego przed garazem wynikajacym
z zablokowania dostepu do posesji przez wspo6lna brame wjazdowa oraz zdemontowania domofonu obnizona zostaje
miesieczna kwota najmu do wysokosci 1.800 ztk.

(dowdd: aneks do umowy — k. 42, zrzuty wiadomos$ci SMS — k. 176-177, e-mail z dnia 25.11.2020r. — k. 178)

Dnia 1 grudnia 2020 roku A. B. wypowiedziala umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym. Wskazano w tresci
wypowiedzenia dalsze uniemozliwianie korzystania z miejsc postojowych na posesji i dewastacje auta.

(dowod: wypowiedzenie umowy najmu — k. 43, zrzuty wiadomo$ci SMS — k. 176-177, e-mail z dnia 25.11.2020r. —
k. 178)

Dnia 15 listopada 2020 roku A. B. zglosila uszkodzenie kabli pod maska jej pojazdu marki R. zaparkowanego przy ulicy
(...). Ponadto wskazala, iz nie ma mozliwo$ci wyjazdu z posesji swoim drugim samochodem z uwagi na to, iz brama
jest zamknieta. W trakcie podjetej interwencji pojawilo sie malzenstwo, a mezczyzna o§wiadczyl, iz A. B. wjechala na
jego czeé¢ podworza bez pozwolenia, a brama jest wylacznie jego wlasnoscia.

(dowdd: zeznania §wiadka A. K. — k. 144-147, plyta — k. 151, policyjna notatka urzedowa — k. 235)

Dnia 5 maja 2021 roku pelnomocnik powodéw skierowal do pozwanych B. P. (1) i R. P. wezwanie ostateczne do
wydania kluczy do szafy sterujacej brama wjazdowa oraz klucza do kt6dki znajdujacej sie na konstrukeji stupka.

(dowdd: pismo — k. 118 — 121)

Kluczyk do szafki sterujacej zostal wydany powodom w pi$émie datowanym na dzien 13 lipca 2021 roku.



(dowdd: fotografia koperty — k. 174, a takze oSwiadczenie pelnomocnika powoda na rozprawie — k. 245-246, plyta
— k. 248)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw przedlozonych przez strony, w tym
dokumentacji zdjeciowej oraz dowodu z zeznan $§wiadkéw oraz stron, a takze dokumentéw z notatki policyjne;.

Oceniajac zgromadzony w sprawie material dowodowy Sad uznal, ze dowody z dokumentéw przedlozonych przez
strony sa wiarygodne, albowiem Zzadna ze stron nie kwestionowala autentycznosci tych dokumentéw, w tym zgodnosci
przedstawionych dokumentéw z oryginatami, prawdziwoéci twierdzen w nich zawartych, ani tez zadna ze stron nie
zaprzeczyla, ze osoby podpisane pod tymi dokumentami nie zlozyly o§wiadczenn w nich zawartych. Podobnie rzecz
miala sie do dokumentacji zdjeciowej. Zadna ze stron nie wskazywala, aby przedstawialy one stan rzeczy odmienny
od rzeczywistego, w szczegblnosci, aby wydrukowane fotografie poddawane byly przerobkom.

Brak bylo podstaw, aby odmoéwié¢ wiarygodnosci i mocy dowodowej zeznaniom $wiadka A. K. oraz powoda A. K..

W ocenie Sadu zeznania te byly szczere, logiczne, spontaniczne i zbiezne, co w przekonaniu Sadu $§wiadczy o ich
zgodnosci z prawda. Zeznania te byly konsekwentne i znajdowaly potwierdzenie w zgromadzonym w sprawie materiale
dowodowym, w znacznej cze$ci w zeznaniach pozwanych R. P. oraz B. P. (1).

Sad czeSciowo jedynie dal wiare zeznaniom R. P.. W szczeg6lnoSci Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanego co
do rzekomych przyczyn opuszczenia lokalu przez A. B., albowiem powyzsze zeznania nie znajduje potwierdzenia
w zadnym innym dowodzie i stoi w sprzecznoSci z przyczyna wskazang i udowodniona przez powodow — to jest
uniemozliwieniem korzystania z nieruchomos$ci w ustalonym wymiarze. Ponadto Sad nie dal wiary twierdzeniom
pozwanego co do braku jego zaangazowania w konflikt, ktory powstal w zwiazku z postawieniem bramy garazowej,
niewiedzy co do okoliczno$ci jej budowy i ograniczeniu powodowi i A. B. dostepu do nieruchomoéci, czy tez co do
pomieszkiwania w lokalu numer (...). Powyzsze stoi w sprzecznoSci z zeznaniami §wiadkéw i pozostalych stron. Z kolei
Sad dal wiare zeznaniom B. P. (1).

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze zadac od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wtaéciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Ochrona windykacyjna, ktéra gwarantuje powyzszy przepis jest najsilniejsza gwarancja, umozliwiajaca wtascicielowi
odzyskanie przedmiotu jego wlasno$ci. Stanowi roszczenie prawnorzeczowe (actio in rem) o wydanie rzeczy
skierowane przez nieposiadajacego wlasciciela przeciwko posiadajacemu niewtascicielowi, uzasadnione wowczas, gdy
osoba wladajaca rzecza nie opiera swego wladztwa na uprawnieniu skutecznym wzgledem wlasciciela.

Podkresla sie przy tym, ze roszczenie windykacyjne wynika z prawa wlasnoéci i jest z nim $cisle zwigzane. Tym samym
warunkiem koniecznym do realizacji uprawnien jest istnienie prawa wlasno$ci w dacie wyrokowania.

Przywrbcenie stanu zgodnego z prawem polega na doprowadzeniu do sytuacji, w ktoérej wlascicielowi zostaje
przywrocona mozliwosé niezakloconego korzystania ze swojego prawa, w granicach przewidzianych w art. 140
k.c. Chodzi zatem o usuniecie bezprawnych wpltywow w sfere wylacznych uprawnien wlasciciela (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2009 r., II CSK 461/08, LEX nr 511038). Polega to badz na zaprzestaniu dzialan
naruszajacych cudze prawo, badZ na podjeciu pewnych pozytywnych dzialanh. Przywrdcenie stanu zgodnego z prawem
moze mie¢ rowniez postac¢ przywrocenia stanu poprzedniego (restytucji naturalnej), a zatem doprowadzenia do stanu,
wjakim rzecz znajdowala sie przed dokonanym naruszeniem. Jest to jednak pojecie szersze od kategorii ,,przywrécenia
stanu poprzedniego” (art. 344 § 1, art. 363 § 1 k.c. i nie powinno by¢ z nig utozsamiane (tak Katarzyna Gorska,
komentarz do art. 222 k.c. (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, Edward Gniewek, Piotr Machnikowski (red.), Warszawa
2019, Legalis). Szczegdlnie istotny jest rowniez rozklad ciezaru dowodu, ktoéry spoczywa na wiladcicielu — musi on



bowiem udowodni¢, ze przystuguje mu prawo wlasnoéci, jak rowniez iz zostal pozbawiony faktycznego wladztwa nad
rzecza przez osobe trzecia.

Posiadacz rzeczy, aby przeciwstawié sie roszczeniu windykacyjnemu obowigzany jest udowodnié, ze przysluguje
mu skuteczne wzgledem wlaSciciela uprawnienie do wladania rzecza. Uzupelieniem uprawnien wlasciciela jest
roszczenie negatoryjne (actio negatoria) — przeciwko osobie, ktéra narusza wlasnos¢ w inny sposéb anizeli przez
pozbawienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza, przystuguje wlascicielowi roszczenie o przywrocenie stanu
zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen (§ 2 powolanego wyzej przepisu).

Podstawowg przeslanka mozliwoéci skorzystania z uprawnien okre§lonych w powyzszym przepisie jest
przeprowadzenie przez osobe domagajaca sie ochrony swoich praw dowodu na to, ze jest wlascicielem rzeczy oraz,
ze doszlo do naruszenia.

Na podstawie art. 206 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspolnej i do
korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspoélposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostalych wspolwtascicieli. Uprawnienie do korzystania z rzeczy wspolnej jest niezalezne od wielkoéci udziatow.
Uprawnienie to przystuguje wspotwlascicielowi bezwzglednie, chociazby nawet uchylal sie on ponoszenia ciezaréw i
nakladéw na rzecz. Pokrzywdzeni wspotwlasciciele mogg w odrebnym trybie dochodzié swoich roszezen, nie moga
natomiast odmoéwié wspotwlascicielowi prawa do wspotposiadania i korzystania z rzeczy wspdlne;j.

Uniwersalng podstawe wszelkich roszezen ochronnych w stosunkach miedzy wspotwlascicielami stanowi przepis art.
206 k.c., peliacy takze funkcje normy kolizyjnej zapobiegajacej konfliktom miedzy wspotwlascicielami. Na gruncie
tego przepisu jedynie w przeno$ni mozna moéwié o roszczeniu windykacyjnym i negatoryjnym, wladciwe bowiem jest
tu pojecie przywrocenia niezakloconego stanu wspolposiadania i korzystania z rzeczy wspolnej. Sposob realizacji
obowigzku dopuszczenia do wspolposiadania, odpowiadajacy temu roszczeniu zalezy od konkretnych okoliczno$ci
sprawy i moze polega¢ na dopuszczeniu do wspoélposiadania calej rzeczy, dopuszczenia do wspoélposiadania
w postaci podzialu rzeczy quoad usum, lub wyznaczeniu zarzadcy rzeczy. Wreszcie kazdy ze wspolwlascicieli
moze zada¢ zniesienia wspdlwlasno$ci. Konstrukeja czynnosci zachowawczych podejmowanych samodzielnie przez
ktoéregokolwiek wlasciciela dotyczy natomiast naruszenia prawa ze strony os6b trzecich i nie ma zastosowania w
stosunku wewnetrznym wspotwlasnosci (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 3 pazdziernika 2003 r., III CKN 450/01,
LEX nr 487536). Poniewaz wspdlwlasno$¢ jest postacia wlasnosci, srodki jej ochrony, do ktérych przede wszystkim
nalezy roszczenie windykacyjne (art. 222 § 1 k.c.), moga by¢ stosowane takze przez wspotwlascicieli. Roszczenie to
moze by¢ skierowane przeciw osobie trzeciej, ale rowniez przeciw wspotwladcicielowi, jezeli zawladnal on rzecza
i uniemozliwia korzystanie i posiadanie innemu wspotwlascicielowi. Jezeli niektorzy wspdlwlasciciele wystepuja z
roszczeniem windykacyjnym przeciwko pozostalym wspdlwlasdcicielom, ktérzy sami wladaja cala rzecza wspdlna,
nalezy mie¢ na wzgledzie, oprécz art. 222 k.c., regulacje przewidziang w art. 206 k.c. Jezeli wiec w danym przypadku
stosuje sie art. 206 k.c., gdyz sposobu posiadania rzeczy wspodlnej nie normuje umowa wspoiwlascicieli ani orzeczenie
sadu, kazdy wspolwlasciciel jest uprawniony do bezposredniego posiadania calej rzeczy wspolnie wraz z pozostalymi
wspolwlascicielami. Granica jego uprawnienia jest takie samo uprawnienie kazdego z pozostalych wspoétwlascicieli.
W konsekwencji wspotwlasciciel, ktéry pozbawia innego wspoélwlasciciela posiadania na zasadach okre$lonych w art.
206 k.c., narusza jego uprawnienie wynikajace ze wspotwlasnosci, a sam, w zakresie, w jakim posiada rzecz i korzysta
z niej w sposob wykluczajacy posiadanie i korzystanie innych wspotwlascicieli, dziala bezprawnie (por. uzasadnienie
uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 2006 r., III CZP 9/06, OSNC 2007, z. 3, poz. 37).

Zatem podstawa odpowiedzialno$ci pozwanych w zwiazku z dokonanym naruszeniem jest mieszana — w stosunku do
pozwanych os6b fizycznych jest to art. 222 § 2 k.c., natomiast w stosunku do pozwanej spotki art. 206 k.c. Nalezalo
podzieli¢ ten poglad judykatury, zgodnie z ktérym uniwersalng podstawa wszelkich roszczen ochronnych miedzy
wspoétwlascicielami jest art. 206 KC (tak SN w wyroku z 3.10.2003 r., III CKN 450/01, Legalis; tak tez J. Kozinska, w:
M. Habdas, M. Fras, Komentarz KC, t. 2, 2018, s. 369).



Powyzsze wynika z tego, iz pozwani B. P. (1) i R. P. nie sa wspotwlascicielami nieruchomosci wspoélnej ani wlascicielami
lokalu mieszkalnego znajdujacego sie na nieruchomosci wspoélne;j.

Z kolei od lipca 2020 roku wspoétwlascicielem jest spolka (...) sp. z 0.0. (KRS (...)), w ktérej B. P. (1) jest czlonkiem
zarzadu, a wspolnikiem jest inna spoélka (...) sp. z 0.0. — poprzednio (...) sp. z 0.0. (KRS (...)), w ktorej B. P. (1) takze
pelni funkcje czlonka zarzadu, a R. P. funkcje prokurenta.

Niemniej jednak z treSci przeprowadzonych dowodéw wynika to, iz czynnoSci polegajace na uniemozliwieniu
korzystania przez powoda z bramy garazowej cho¢ podejmowane w momencie, gdy wlascicielem czeSci nieruchomosci
stala sie (...) byly podejmowane przez B.iR. P., ktorzy korzystaja z przedmiotowej nieruchomosci w celu zaspokojenia
potrzeb mieszkalnych, w tym w przypadku B. P. (1) rowniez w imieniu (...).

W lokalach numer (...) przy ulicy (...) koncentruje sie zycie pozwanych B. i R. P., a lokale te wykorzystywane sa
wylacznie na potrzeby mieszkalne obu pozwanych. Z kolei (...) zlecala wykonanie tych czynnosci, ktére doprowadzily
do ograniczenia z korzystania z nieruchomosci powoda, ale wszelkie te czynnoéci byly dokonywane zaré6wno przez
dzialajaca za spolke (...), jak rowniez przez B. P. (1) wystepujaca jako osoba fizyczna nie reprezentujaca spolki i za
wiedzg i z udzialem R. P..

Z zeznanh pozwanej B. P. (1) wynikalo, iz przyczyna nie wydania zaprogramowanych pilotéw powodowi byto to, iz
nie dokonat platnoéci za poprzednie dokonywane remonty, zlecone przez pozwanych i dokonywane na koszt spélki.
Zeznala wprost: ,Wydaje mi sie, iz uzasadnione bylo wezwanie do wydania zaprogramowanych pilotow, ale balam
sie, ze jak je wydam to pan K. mi nie zaplaci. (...). Mialy by¢ przeprogramowane (piloty do bramy), wtedy kiedy
zostanie zaplacony koszt wykonania bramy. Pow6d nie mial mozliwoSci przeprogramowania pilotow sam, bo byl
postawiony stupek”. (vide: zeznania pozwanej — k. 218, plyta — k. 221, znacznik czasowy: 01:33:39). A takze: , Kluczyk
nie zostal powodowi wydany, bo firma nie miala pewnosci, ze pan K. ureguluje zalegloéci, a powiedzial ze zaplaci. Ja
chcialam mieé pienigdze. Ja chcialam, zeby powod zaplacil i wtedy pilot bym mu wydala. W momencie kiedy wystalam
kluczyk jednoczeénie nie bylo juz zabezpieczenia.” (vide: zeznania pozwanej — k. 219, plyta — k. 221, znacznik czasowy:
01:57:08). W tym samym tonie zeznawal zreszta pozwany: ,Zona powiedziala, ze jak ureguluje zalegle platnoéci, to
wszystko wroci do punktu wyjécia, rozumiem przez to, ze bedzie miata ona (najemczyni) mozliwo$¢ wjazdu na teren
posesji.” (vide: zeznania pozwanego — k. 216, plyta — k. 221, znacznik czasowy — k. 01:10:54). Dobitnie wskazuje to na
wiedze pozwanego, co do wszelkich spraw zwigzanych z przedmiotowa nieruchomoécia, w szczeg6lnoséci montazem
bramy.

Przenikanie wymienionych trojga pozwanych najpelniej widoczne jest przy podejmowanej przez powoda prébie
uzyskania pilota przeprogramowanego.

Wowcezas B. P. (1) domagala sie zwrotu kosztow wylozonych przez (...), jak twierdzila w zeznaniach ,jako
czlonek zarzadu”, cho¢ w piSmie datowanym na dzieh 5 pazdziernika 2020 roku nie poinformowala o tym
powoda zadajac zaplaty na ,swojg rzecz” i uzalezniajac od tego wydanie pilotow. Z kolei pismo to powodowi ze
stosownym komentarzem wreczyt R. P., po czym on réwniez przekazal do kancelarii wydane przez powoda i nie
przeprogramowane piloty uznajac, iz wezwanie nie jest kierowane do niego, ale do (...).

Powyzsze nie przeszkadzalo mu — jak wynika z tresci notatki policyjnej formutowac twierdzenia, iz brama wjazdowa
jest wylacznie jego wlasnoécia i bedzie nig dysponowal wedlug swojego uznania.

Sam zresztg pozwany wskazywal, ze zwracal sie do powoda o zaplate za brame, jednak zeznajgc wskazywal na ogdlne
wezwanie, bez precyzowania w czyim imieniu dokonywat tej czynno$ci.

A zatem czynnoéci wymiany bramy dokonala spotka reprezentowana przez B. P. (1), ale z kolei czynnoSci nastepcze
uniemozliwiajace korzystanie z przedmiotu wlasnoséci podejmowali pozwani B. P. (1) i R. P.. Jednocze$nie nalezalo



zauwazy¢ to, iz pomimo tego, ze brama powstala ze §rodkéw spdlki to nastapilo to wylacznie w interesie pozwanych
jako os6b fizycznych faktycznie zamieszkujacych dang nieruchomosé.

Nie ulegalo watpliwosci to, iz formulujac swoje roszczenie powod opieral sie na szeroko rozumianych uprawnieniach
wlaéciciela/wspotwlasciciela do korzystania z nieruchomosci. Wzajemne przenikanie sie pozwanych daje podstawe do
tak szerokiego oparcia ochrony prawnej, tym bardziej, iz strona pozwana w ten sposob starala sie uniknac przypisania
winy kazdej z oséb. Przyjeta taktyka procesowa pozwanych zmierzala do rozmycia odpowiedzialno$ci.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania nalezalo przypomnieé, ze powod jako wlasciciel lokalu nr (...) uprawniony
jest do korzystania z cze$ci wspolnej nieruchomosci przy ul. (...) niezaleznie od partycypowania w kosztach zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna.

Dlatego bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy byla ocena czy czynno$ci polegajace na wymianie bramy rzeczywiscie
byly konieczne i mozna bylo je kwalifikowa¢ jako zachowawcze lub czy byly w ogéle uzgadniane z powodem.

W ocenie Sadu uniemozliwienie wjazdu na teren nieruchomosci stanowi naruszenie prawa wlasno$ci, wzglednie
prawa do wspolkorzystania z nieruchomosci przez wspotwlasciciela, za$ uzaleznianie wjazdu od dokonania zaplaty za
prace, ktore wezedniej nie byly uzgadniane ze wspotwlascicielami i ktorych faktyczna potrzeba nie zostala wykazana
nie znajduje oparcia w przepisach prawa. Pozwani przyznali zreszta wprost, ze uniemozliwili powodowi dostep do
bramy w celu uzyskania zaplaty za koszt wymiany bramy, a takze innych remontéw.

Pozwani w peli zdawali sobie sprawe z bezprawnoSci dzialania. Przede wszystkim korzystali oni juz wéwczas z
ushug kwalifikowanego pelnomocnika wystepujacego w niniejszej sprawie, co wiecej pozwana przyznala wprost na
zasadno$¢ roszczenia powoda o wydanie przeprogramowanych pilotéw (vide: przytoczone wyzej zeznania pozwanej).

Skutkiem dzialania pozwanych byt brak dostepu do wspolnej nieruchomosci, w szczeg6lnoéci brak mozliwos$ci
parkowania na niej pojazdéw. Podkresli¢ nalezalo, ze pomiedzy wspdtwladcicielami nieruchomosci nie doszlo w
jakiejkolwiek formie do uregulowania sposobu korzystania z niej.

Ztej przyczyny zadanie powoda zastugiwalo na uwzglednienie na podstawie art. 222 § 2 k.c. (w stosunku do pozwanych
0s06b fizycznych) oraz art. 206 k.c. (w stosunku do pozwanej spétki), o czym orzeczono w punktach I. i IT. wyroku. Sad
wskazal szczegdtowo na sposob przywrocenia nieruchomoscei do stanu zgodnego z prawem.

Koniecznym w ocenie Sadu jest demontaz calej konstrukeji stupka mieszczacego sie przy skrzynce sterujacej brama
wjazdowa prowadzaca na teren przedmiotowej nieruchomosci, albowiem w przeciwnym razie mogloby doj$¢ do
ponownego ustawienia na nim zabezpieczenia szafy sterujacej przez pozwanych. W ocenie Sadu usuniecie konstrukeji,
na ktoérej stupek ten moze zosta¢ ponownie osadzony uniemozliwi to w sposéb trwaly .

Zwazy¢ nalezalo, ze aktualnie nie istnieje jakiekolwiek uzasadnienie posadowienia owego stupka, a jedynym jego
celem byl montaz zabezpieczenia przed dostepem do szafy sterujacej powodowi. Jednocze$nie pozwanym zakazano
uniemozliwiania lub utrudniania powodowi dostepu do korzystania z ww. nieruchomosci, co i przed wydaniem
wyroku nie bylo dozwolone.

Powdd domagat sie takze naprawienia szkody, jaka doznal na skutek powyzszych dziatan pozwanych, a skutkujacych
utratg wynagrodzenia z tytulu najmu nalezacego do niego lokalu mieszkalnego.

M.-prawna podstawe roszczenia w tym zakresie stanowil art. 415 k.c., zgodnie z ktoérym, kto z winy swej
wyrzadzil drugiemu szkode, obowiazany jest do jej naprawienia. Do pociagniecia pozwanej do odpowiedzialnoSci
odszkodowawczej konieczne jest wykazanie zdarzenia wywolujacego szkode, samej szkody (jej powstania i rozmiarow)
oraz zwiazku przyczynowo-skutkowego miedzy zdarzeniem a szkoda. W mysl przepisu art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do
odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda
wynikla.



Nie ulegalo watpliwoéci, ze powdd od 2018 roku wynajmowal lokal. W maju 2020 roku zawart umowe najmu na
okres 12 miesiecy. Po zamontowaniu bramy i uniemozliwieniu najemczyni wjazdu na teren nieruchomosci wspolnej,
najemczyni zawarta z powodem aneks do umowy lokalu mieszkalnego w ktérym stwierdzono, iz w zwigzku z
problemami ze swobodnym dostepem do garazu i miejsca postojowego przed garazem wynikajacym z zablokowania
dostepu do posesji przez wsp6lna brame wjazdowa oraz zdemontowania domofonu obnizona zostaje miesieczna kwota
najmu do wysokoéci 1.800 zl. Najemczyni skorzystala wiec z przewidzianego w art. 664 § 1 k.c. uprawnienia do
obnizenia czynszu najmu, a takze wypowiedzenia najmu tak na podstawie art. 664 § 2 k.c. Dlatego dnia 1 grudnia 2020
roku A. B. wypowiedziala umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym. Przyczyna wypowiedzenia przez najemce
umowy najmu byl brak wjazdu na posesje, korzystania z garazu i miejsca postojowego na ulicy pod domem (vide: k.

179).

Powyzsze przeszkody byly spowodowane dzialaniem naruszyciela, ktéry wymienil brame i nie wydal
zaprogramowanych kluczy, jak réwniez uniemozliwial parkowanie samochodu przed domem, uzurpujac sobie
miejsce postojowe. Zatem niewatpliwie pomiedzy naruszeniem prawa wlasnosci powoda, a szkoda istnieje zwigzek

przyczynowy.

Umowa najmu miala trwa¢ do konca maja 2021 roku. Czynsz wynosil 2300 zl. Z treéci e-maila najemcy wynika, ze
wyprowadzila sie ona w listopadzie 2020 roku, a zatem za grudzien juz czynszu nie placila (wskazano, ze umowa
rozwigzuje sie z dniem 1 grudnia 2020 roku). Z treéci aneksu do umowy najmu i wezwania z dnia 6 pazdziernika
2020 roku (vide: k. 27) wynikalo, ze najemca zglaszal powodowi wade przedmiotu najmu (brak dostepu do miejsca
parkingowego) i nie zostala ona do czasu wypowiedzenia (2 miesiace) usunieta.

Zwazy¢ nalezalo, Ze najemczyni zmuszona byla do pozostawiania pojazdu poza teren posesji, co nastepnie prowadzito
do dewastacji jej mienia.

O ile sad nie przypisal tego czynu pozwanemu, o tyle sam pozwany R. P. wskazywal, ze rowniez padt ofiara podobnego
czynu. Innymi stowy nalezalo uznaé, ze o ile nie mozna przypisac¢ uszkodzenia pojazdu A. B. pozwanemu, o tyle
strony zgodne sa co do tego, iz parkowanie poza omawiang posesja niezgodnie z ustaleniami sasiedzkimi grozilo
uszkodzeniem mienia lub co najmniej zatargami. Tym bardziej wskazuje to na wage mozliwo$ci korzystania z miejsca
parkingowego znajdujacego sie wewnatrz posesji — za brama garazowa, co zapewniala najemcy umowa najmu.

Niewatpliwie, gdyby nie przesadzone juz bezprawne dzialanie pozwanych, powdd uzyskalby czynsz najmu za okres
od dnia wypowiedzenia umowy do dnia, na jaki umowa zostala zawarta, a takze uzyskalby pelna wysoko$¢ czynszu
za ostatni miesigc obowigzywania umowy.

Jednocze$nie z przedstawionego materialu dowodowego nie wynikalo, aby w tym okresie mozliwe bylo wynajecie
lokalu (lub nastapilo) innej osobie z pelna mozliwoscia korzystania z nieruchomosci, albowiem umozliwienie
korzystania z bramy wjazdowej wskutek wydania klucza do szafki sterujacej nastapilo dopiero po uplywie okresu
najmu.

Lacznie, gdyby powodowi nie wyrzadzono szkody uzyskalby kwote 14.300 zl. Sad mial na uwadze, ze pozwani nie byli
przedprocesowo wzywani do zaplaty tej kwoty.

Pierwsze wezwanie do pozwanych oséb fizycznych nastapilo wraz z doreczeniem odpisu pozwu, tj. dnia 4 lutego 2021
roku (vide: k. 53).

Natomiast pozwana spo6lka reprezentowana przez fachowego pelnomocnika odmoéwila zaplaty pismem z dnia 1 lutego
2022 roku (vide: k. 205).

Roszczenie nie moglo by¢ jednak wymagalne przed przewidywanym terminem zaplaty kolejnych naleznosci
czynszowych.



Zatem na podstawie art. 455 k.c. w zw. z art. 481 § 1i 2 k.c. odsetki za szkode w kwocie 7.400 zt wobec pozwanych oséb
fizycznych nalezalo liczy¢ po uplywie 7-dni od daty doreczenia pozwu, jako rozsadnego terminu do ustosunkowania
sie do zaplaty.

Natomiast w pozostalym zakresie po uplywie terminu, w ktorym wymagalna byla zaplata czynszu (placonego w okresie
umownych, wedle powodéw, regularnie).

Natomiast w stosunku do pozwanej spolki odsetki liczone byly od dnia 1 lutego 2022 roku, albowiem w tej dacie
pozwana odmowila zaplaty, a nie byla weze$niej wzywana do zaplaty.

Dlatego w pozostalym zakresie zadanie odsetkowe na podstawie ww. przepiséw stosowanych a contrario nalezalo
oddali¢ w punkcie IV. wyroku.

Sad oddalil takze powo6dztwo dotyczace demontazu kamer monitoringu, albowiem zgloszone przez powoda roszczenie
negatoryjne (art. 222 § 2 k.c. oraz z art. 206 k.c.), uznal za niezasadne, bowiem nie stwierdzil obiektywnego naruszenia
cudzego prawa wlasnoSci.

Podkresli¢ trzeba, ze art. 206 k.c. nie stanowi podstawy ochrony, w sytuacji gdy nie doszlo do naruszenia uprawnien w
nim okre$lonych. Podobnie przewidziane w art. 222 § 2 k.c. roszczenie negatoryjne polega na przyznaniu wlascicielowi
zadania do zaprzestania zachowan, ktére naruszaja jego wlasnosc¢.

Pozwany dokonujgc montazu kamer w zaden sposob nie naruszyl ani nie ograniczyl prawa powoda do korzystania
z nieruchomosci wspolnej i jej posiadania. Nie ulega watpliwos$ci, ze pow6d domaga sie ochrony, nie tyle w zwiazku
z czynno$cig montazu kamer, ile z tym, ze kamery te rejestruja obraz, co w odczuciu powoda narusza jego dobra
osobiste. Nie jest natomiast rzecza Sadu w niniejszej sprawie ocena czy pozwany swoim dzialaniem naruszyt dobra
osobiste powoda, takie jak prawo do prywatnoSci, intymnosci, ochrona wizerunku etc. Ochrona tych doébr nie jest
objeta prawem rzeczowym, z ktorego powod wywodzi swoje roszczenie, a sprawy o naruszenie dobr osobistych nie
naleza do wlasciwosci rzeczowej sadoéw rejonowych (art. 17 § 1 pkt 1 k.p.c.).

Powod precyzowal, iz czynno$¢é montazu kamer nastgpila z przekroczeniem zwyklego zarzadu nieruchomoscia
wspolna (art. 199 k.c.).

Sad miatl jednak na uwadze, ze dzialanie pozwanego nie bylo bezprawne. Pozwany posiada bowiem wynikajace
z art. 206 k.c. prawo do wspolposiadania i korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej analogiczne do tego, z ktorego
powdd wywodzi swoje roszczenia. Montaz kamer o zasiegu obejmujacym wejscie na teren posesji, motywowany
jest koniecznoscia zapewnienia bezpieczenstwa terenu posesji i jest dopuszczalne w ramach zwyklego korzystania
z rzeczy wspoélnej (podobnie jak zalozenie anteny satelitarnej czy innych tego typu urzadzenia). Czynno§¢ montazu
takich urzadzen nie wigze sie z naruszeniem struktury budynku, ani ryzykiem ich nieodwracalnego uszkodzenia.
Kamery te sa wykorzystywane wylacznie przez pozwanego i wylacznie na jego wlasny uzytek. Z uwagi na zakres
ingerencji w nieruchomos$¢ wsp6lng, nieznaczny koszt tej inwestycji oraz jej cel, mozna z calg pewnoscig stwierdzic,
ze montaz takich urzadzen nie stanowi czynno$ci w ramach zarzadu rzecza wspoélng, a juz na pewno nie stanowi
czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. Blednie zatem zarzuca powod, ze pozwany powinien uzyskac
jego zgode na montaz tych urzadzen. Podkreéli¢ nalezy, ze urzadzenia te sluza wylacznie pozwanemu, a nie
jak blednie zarzuca powdd pelnia role monitoringu. Bezsprzecznie bowiem decyzja o zalozeniu monitoringu
nieruchomodci stanowi powazna inwestycje i w zaleznosci od okolicznosci moze byé potraktowana jako czynno$c
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, zwlaszcza gdy mialaby by¢ sfinansowana z wspdlnego funduszu przez
wszystkich wspoétwlascicieli. Kamery zamontowane przez pozwanego, sa niewielkich rozmiaréw, w zaden sposob
nie majg wplywu na dotychczasowy sposob korzystania z nieruchomosci, nie stanowia tez istotnego elementu
wplywajacego na walory estetyczne nieruchomoéci. Ponadto nie emitujg halasu, zapachu, czy innych szkodliwych
substancji, ktore moglyby stanowi¢ immisje posrednie w rozumieniu art. 144 k.c. W ocenie Sadu powdd nie naruszyt
przepisow prawa rzeczowego dotyczacych wspotwlasnosci, z ktérych mogloby wynikaé prawo powoda do uzyskania



ochrony wynikajacej z art. 206 k.c., czy tez z art. 206 k.c. w zw. z art. 222 § 2 k.c. Ewentualne roszczenia
powoda wywodzone z art. 23 i 24 k.c. powinny by¢ dochodzone w sprawie o ochrone dobr osobistych. W takim
postepowaniu Sad dokonuje wywazenia dobr osobistych stron podlegajacych ochronie. Prawa jednej strony do
ochrony jej prywatno$ci przeciwstawiane sa prawom strony drugiej do zapewnienia sobie i rodzinie bezpieczenstwa.
Jak wskazano w orzecznictwie " prawo jednej osoby do podjecia ustalonych dzialan dotyczacych bezpieczenstwa
konczy sie tam, gdzie zaczyna sie prawo drugiej osoby do prywatnoéci" (tak. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie
z dnia 28 maja 2014 r., w sprawie sygn. akt I ACa 184/14). Do dokonywania takich ocen nie jest uprawniony Sad
rozpoznajacy powodztwo negatoryjne (por. mutatis mutandis wyrok SR w Klodzku z 19.10.2017 1., I C 1646/17, LEX
nr 2404663).

Ztej przyczyny na podstawie art. 222 § 2 k.c. a contrario (wobec pozwanych oséb fizycznych) oraz art. 206 k.c. (wobec
pozwanej sp6iki) oddalono powodztwo w tym zakresie w punkcie IV. wyroku.

O kosztach procesu orzeczono w punkcie V. wyroku na podstawie art. 100 k.p.c. (stosunkowego rozdzielenia kosztow).
Powod wygral proces w 89 %, pozwani — w 11 %.

Koszty poniesione przez powoda to oplata sadowa od pozwu (1.060,00 z1), oplata za czynnosci kwalifikowanego
pelnomocnika w stawce minimalnej (3.600,00 zl) ustalona na podstawie § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie (Dz.U.2015.1800 ze zm.)
za prowadzenie sprawy przed sadem I. instancji, a takze oplata za wynagrodzenie pelnomocnika w postepowaniu
zabezpieczajacym (VII 1 Co 286-21 — k. 258-270) ustalona na podstawie § 8 pkt 7 ww. rozporzadzenia (warto$é
egzekucji wyniosla 5.000 zl), a takze oplata od wniosku w postepowaniu zabezpieczajacym (200,00 z1) oraz od
zazalenia w sprawie o postepowaniu zabezpieczajacym (225,00 zl) — w postepowaniu nieprocesowym — lacznie
5.102,00 zl.

Iloczyn sumy tych kosztéow do udziatu, w jakim powo6d wygral proces wyniost 4.741 zl.

Natomiast koszty poniesione przez pozwanych to oplata za czynno$ci kwalifikowanego pelnomocnika w stawce
minimalnej identycznej (3.600,00 zl), oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17,00 z1), oplata sadowa od zazalenia
na postanowienie o zabezpieczeniu (212,00 zl), koszt zazalenia w postepowaniu zabezpieczajacym (100,00 z}) w
niniejszej sprawie — lgcznie 3.929 zl. Na skutek omylki rachunkowej polegajacej na blednym zsumowaniu powyzszych
kwot uznano, ze suma tych kosztow wynosi 4.847 zl.

Iloczyn sumy tych kosztéw do udziatu, w jakim powod wygral proces wyniost wiec rzeczywiécie nie 533 zl, lecz 432 zl.

Bezwzgledna roznica wskazanych wyzej iloczynéw zasadzona zostala w punkcie V. wyroku na korzy$¢é powoda w
kwocie 4.208 zl, natomiast po sprostowaniu odrebnym postanowieniem opisanej omylki kwota ta wyniosla 4.309 zl.

Na podstawie art. 98 § 1' k.p.c. od zasadzonej kwoty nalezaly sie¢ odsetki ustawowe za op6znienie od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaptaty.



