Sygn. akt I C 1074/15

Dnia 11 maja 2016 r.

Sad Rejonowy w Nowym Sqczu I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy SSR Dorota Podskalna - Baum

Protokolant st. sekr. sad. Julita Swigut

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 maja 2016 r. w N.

sprawy z powodztwa J. M.

przeciwko T. K.

o zaplate

I. oddala powodztwo,

II. zasadza od powoda J. M. na rzecz pozwanej T. K. kwote 617 ( szeéc¢set siedemnascie ) zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu, w tym kwote 600 ( szeécset ) zlotych tytulem kosztéw zastepstwa prawnego.

Z/

1. (..)

2. (..)

Sedzia:

Sygn. Akt I C 1074/15

Uzasadnienie wyroku z dnia 11 maja 2016r.

Powod J. M. pozwem z 19 pazdziernika 2015r. domagal sie zaplaty od pozwanej T. K. kwoty 3.000 zl
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 3 pazdziernika 2015r. do dnia zaplaty. W uzasadnieniu wskazal, ze
jest wspodlwlascicielem kamienicy w N. przy ul. (...) w ktoérej sa wyodrebnione samodzielne lokale mieszkalne.
Na elewacji budynku, ktéra jest czeScia wspdlna powieszone sa tablice informacyjne reklamujace dzialalnoéc
gospodarcza pozwanej. Powdd wywodzil, ze umieszczono je bez zgody wspolwlascicieli, za§ pozwana wzywana do
zaplaty zlekcewazyla proby porozumienia. Wyjasnil, ze kwota wskazana w pozwie to wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z jego wlasnosci za pieé lat wstecz, przy przyjeciu stawki 50 zt za miesigc.

Pozwana T. K. wniosla o oddalenie powddztwa w calosci (k.37). Wskazala, ze jedna ze wspolwlascicielek
nieruchomosci jest A. D. (1), od ktérej wynajmuje pomieszczenia uzytkowe na potrzeby prowadzonego przez
siebie gabinetu psychologicznego. Wywodzila, ze na podstawie zawartej umowy posiada prawo oznaczenia swojej
dzialalnosSci na elewacji budynku, nadto, ze wynika to takze z zasad wspolzycia spolecznego i ustalonych zwyczajow.
Zakwestionowala swoja legitymacje procesowa, wskazujac, ze spér powinien toczy¢ sie pomiedzy wspotwlascicielami
nieruchomoésci. Argumentowala, ze wiekszo$¢ wydzielonych lokali ma charakter uzytkowy w tym i lokale powoda,
przed wejSciem na elewacji wspolwlasciciele oznaczaja prowadzona dzialalno$é tablicami informujacymi lub
reklamami, dlatego umieszczenie przez nig tablicy informacyjnej nie utrudnia powodowi korzystania z nieruchomoéci
wspolnej i nie pozbawia go prawa do korzystania z elewacji. Podniosla takze, ze powdd z tytulu umieszczenia na
elewacji reklamy swojej dzialalnoSci gospodarczej nie rozliczal sie z pozostalymi wspotwlascicielami nieruchomosci.



Zarzucila, ze powo6d nie wykazal, na czym polegalo pobawienie go korzystania z nieruchomoéci wspoélnej i
zakwestionowatla wysoko$¢ dochodzonego roszczenia wskazujac, ze kwota ta jest zawyzona (k. 37-40).

W piSmie procesowym z dnia 11 kwietnia 2016r. podniosta zarzut przedawnienia roszczenia, jako roszczenia
okresowego (k. 45-46).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Dla nieruchomoé$ci polozonej w N. oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) obreb (...) prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...). Nieruchomo$¢ jest zabudowana budynkiem nr (...) przy ul. (...), w ktérym wydzielono jeden lokal
mieszkalny oraz 5 lokali uzytkowych. Powod jest wlasciciel lokalu uzytkowego nr (...) i lokalu mieszkalnego (...)na
prawach wspolno$ci ustawowej malzenskiej wraz z zong A. M.. Z lokalem mieszkalnym (...)zwigzany jest udzial
(...) czeSci w prawie wlasnoSci gruntu oraz czeéciach wspélnych nieruchomosci niestuzacych do wylacznego uzytku
wlascicieli lokali. Z lokalem uzytkowym (...)zwigzany jest udzial (...) czeSci. W sumie udzial powoda w prawie
wlasno$ci czeSci wspoélnych nieruchomos$ci wynosi (...). Pozostale udzialy nalezg min. do A. D. (1) oraz B. D..

Dowéd ; zapisw KW (...)1 (...)

Na elewacji budynku umieszczone sg liczne reklamy prowadzonych w budynku dzialalno$ci. W szczego6lnosci
powod ma umieszona duza reklame firmy (...). Procz niej na elewacji umieszczona jest reklama sklepu (...) oraz
reklama prowadzonej przez A. D. (1) przychodni (...). A. D. (1) w lokalach, ktérych jest wylaczna wlascicielka
prowadzi dzialalno$¢ medyczna. Niezaleznie od tego pomieszczenia w swoich lokalach wynajmuje innym lekarzom
lub przedsiebiorca. Miedzy innymi 1 listopada 2011r. zwarla umowe z pozwang T. K. na mocy, ktorej odplatnie
udostepnila jej gabinet dwa razy w tygodniu na dwie godziny na potrzeby prowadzonego przez pozwana gabinetu
psychologicznego. Na prosbe A. D. (1) pozwana umieécila we wrze$niu 2014r. tablice informujgcg o prowadzonej
dzialalnoSci na elewacji budynku. Wczesniej w tym miejscu wisialy tabliczki innych lekarzu, ktoérzy prowadzili
dzialalno$é w lokalu tej wspotwlascicielki. Pozwana za umieszczenie tablicy informujacej o prowadzonej przez nig
dzialalnoSci nie uiszcza na rzecz A. D. (2) osobnego wynagrodzenia.

A. D. (1) nie konsultowala treSci zawartej umowy oraz swojej decyzji o umieszczeniu tabliczki informujacej o
prowadzeniu przez pozwang dziatalno$ci z pozostalymi wspodlwlascicielami, albowiem zadne z nich wczeSniej nie
konsultowal wlasnych decyzji o wywieszaniu tablic lub zamieszczaniu reklam na elewacji.

Dowdd : zeznania A. D. (1) k.0:01:38- 00:16:46, opis umowy k. 58-59, faktura zakupu k. 49

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil w oparciu o umowe najmu, fakture zakupu , dokumentacje fotograficzng oraz
zeznania $wiadka A. D. (1). Te dowody uzupeknialy sie wzajemnie tworzac spdjny obraz stanu faktycznego w sprawie .
Sad oddalil wniosek o przestuchanie w charakterze swiadka M. D. i W. S. uznaja, Ze okolicznoéci na ktére mieli by¢
przeshuchani §wiadkowie zostaly dostatecznie wyjasnione przy pomocy przeprowadzonych w sprawie dowodow.

Sad oddalit takze dowdd z przestuchania pozwanej uznajac ze z uwagi na tre$¢ zeznan A. D. (1) oraz tre§¢ umowy
najmu przeprowadzenie tego dowodu jest zbedne.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zastugiwalo na wwzglednienie

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze powod jest wspotwlascicielem nieruchomosci przy ul. (...) w N.. Poza sporem
bylo takze, ze na elewacji tego budynku umieszczona jest tablica informujaca, ze pozwana prowadzi w nim gabinet
psychologiczny oraz ze dzialalno$¢ ta prowadzona jest w lokalu uzytkowym, ktérego wlascicielka jest A. D. (1).

Dokonujac oceny zgloszonego roszczenia stwierdzié¢ nalezy, ze w opariu o zalegajaca w aktach umowe najmu (k.
58), bezspornym jest, ze pozwana z A. D. (1) lgczy umowa najmu od listopada 2011r. Pow6d nie wykazal, aby



pozwana prowadzita w kamienicy dzialalno$¢ wczesniej, w szczegdlnoSci by tablica informujaca byla umieszczona
przed listopadem 2011r. Z tego powodu powodztwo za okres sprzed 1 listopada 2011 r. podlegala oddaleniu.

Powdd takze nie wykazal, aby pozwana umie$cila tablice na elewacji w okresie od 1 listopada 2011r. do wrze$nia 2014r.
Pozwana wykazala przy pomocy faktury zalegajacej w aktach sprawy i zeznan A. D. (1), ze tablice zakupila 8 wrze$nia
2014r. Z tego wzgledu powddztwo w tym zakresie podlegalo oddaleniu, jako nieudowodnione.

Spér sprowadzal sie do ustalenia, czy na mocy umowy zawartej z wlascicielka lokalu pozwana miala prawo umiescic
na elewacji tablice informujaca i tym samym, czy w ten sposob pozbawila powoda mozliwo$ci korzystania z czeSci
wspoélnych nieruchomosci, co uzasadnialoby jego zadanie zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z elewacji
za okres od wrzes$nia 2014r. do 19 pazdziernika 2015r.

Zgodnie z art. 230 k.p.c. przepisy dotyczace roszczen wlaSciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi min.
o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wtascicielem rzeczy, a
posiadaczem zaleznym, o ile z przepiséw regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego.

Pozwana bez watpienia z uwagi na tre$¢ zawartej umowy najmu traktowana moze by¢, jako posiadaczka zalezna. Z
tego wzgledu ocena zasadno$ci zadania pozwu wymagala ustalenia, czy pozwana miala tytut prawny do umieszczenia
reklamy prowadzonej przez siebie dzialalnosci.

Na tak postawione pytanie w $wietle przeprowadzonego dowodu z zeznan A. D. (1) odpowiedZ musi by¢ pozytywna.

Swiadek wprost zeznala, ze tablica zostala umieszczona na jej prosbe w miejscu tablicy istniejacej wezeéniej, a
reklamujacej dzialalnoé¢ innego lekarza. Pozwana dzialala, wiec w oparciu o pisemng umowe najmu oraz ustne
porozumienie z wlascicielka lokalu. Tego wniosku nie podwaza to, ze w umowie pisemnej brak jest informacji o
tym, albowiem wynika to bezspornie z zeznan §wiadka A. D. (1). Odmienna ocena dokonana przez powoda jest
nieuprawniona z tej przyczyny, ze powod nie byt §wiadkiem ani zawarcia umowy, ani dokonywanych ustalen pomiedzy
najemca, a wynajmujacym.

W tym stanie rzeczy nie sposob pozwanej pociggnaé¢ do odpowiedzialnosci za bezumowne korzystanie z elewacji,
albowiem Zr6dlem jej uprawnienie jest owa umowa oraz porozumienie ustne i tym samym prawo do wspo6tkorzystania
z elewacji, ktore przystluguje wspotwlascicielce lokalu.

Niezaleznie od przytoczonej argumentacji wskaza¢ nalezy takze, ze zgodnie z art. 12. ustawy o wlasnoéci lokali
wlasciciel lokalu ma prawo do wspolkorzystania z nieruchomos$ci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem i w
konsekwencji do wspélposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzié
ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli. Pozwana umieszczajac tablice
informacyjna uczynita to w ramach prawa do wspolposiadania i korzystania, jakie przystuguje wspotwlascicielce A. D.
(1). Powod nie wykazal, aby owo korzystanie naruszalo jego uprawnienie do wspétposiadania nieruchomosci wspoélnej,
w szczegblnosci by nie dalo sie pogodzi¢ z jego posiadaniem. Nie wykazal, aby pozwana wywodzac swoje uprawnienia
od jednej ze wspotwlascicielek korzystala z nieruchomogci wspolnej w szerszym zakresie niz pozostali wspotwlasciciele
odnoszac z tego tytulu nieuprawniong korzy$¢. Za takim wnioskiem przemawia to, ze sam powo6d posiada umieszong
na elewacji wlasna reklame. Wywodzié z tego nalezy, ze nie utracil mozliwos$ci korzystania z nieruchomosci wspolne;j.
W szczegolnosci umieszezenie reklamy pozwanej nie odbylo sie jego kosztem, nie zostal pozbawiony naleznego mu
miejsca na elewacji, ani nie zostal ograniczony do zamieszczenia np. reklamy mniejszych rozmiaréw . Bezspornym
jest takze, ze zaden z wlascicieli lokali i jednoczeénie wspotwlasciciel nieruchomoéci wspdlnych nie uiszcza oplat za
umieszczenie tablic informacyjnych i reklam na elewacji na rzecz pozostalych wspoétwlasceicieli.

Powod, jezeli chce korzysta¢ z ochrony prawnej powinien szukaé jej na drodze przepiséw regulujacych zarzad
nieruchomoscia wsp6lng jaka jest elewacja, zwlaszcza w sytuacji, gdy brak jest zgody i porozumienia pomiedzy
wspoétwlascicielami wydzielonych lokali w tym zakresie.



Majac to na uwadze sad na podstawie powotanych przepiséw powddztwo oddalil.
O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za wynik procesu.

Na koszty poniesione przez pozwana zlozylo sie wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika obliczone zgodnie §6
ust. 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461j.t.)

SSR Dorota Podskalna-Baum
ZARZADZENIE
1. (...)
2. (...)
3. K.. 14 dni.

1 czerwca 2016r.



