Sygn. Akt I C 309/16

UZASADNIENIE

Powodowie — M. K. i E. K. (1) wnie§li pozew przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w (...),
przy ul. (...) o dopuszczenie do wspodlposiadania pomieszczen znajdujacych sie na strychu i piwnic stanowigcych czesci
wspolne nieruchomoéci pod tym adresem. W uzasadnieniu pozwu podali, ze sa wlascicielami wyodrebnionego lokalu
mieszkalnego przy ul. (...)/(...) i z prawem wlasnoSci lokalu zwigzany jest udzial w 26/100 cze$ci w nieruchomosci
wspolnej. Czlonkowie wspolnoty mieszkaniowej odmowili powodom dostepu do pomieszczen na strychu i poddaszu
nieruchomos$ci wspoélnej, a takze korzystaja z wylaczeniem powodéw z pomieszczen piwnicznych. Powodowie
uczestnicza w kosztach zwigzanych z remontem nieruchomos$ci wspoélnej, a pomimo tego nie maja dostepu do
wymienionych pomieszczen.

Pismem z dnia 4 maja 2016 roku powodowie zostali wezwani do sprecyzowania pozwu, poprzez podanie czy
pozwang w sprawie jest wspolnota mieszkaniowa czy tez czlonkowie tej wspolnoty oraz dokladne okreslenie zadania
poprzez oznaczenie jakich pomieszczen dotyczy zadanie pozwu oraz czy obejmuje takze zadanie dopuszczenia do
wspolposiadania urzadzen stuzgcych wspoétwlascicielom.

W piémie procesowym z dnia 12 maja 2016 roku powodowie wskazali, ze pozwana w sprawie jest wspdlnota
mieszkaniowa przy ul. (...) skltadajaca sie z wlascicieli i wspotwlascicieli 4 wyodrebnionych w niej lokali mieszkalnych:
B.J.iA.J., L. J. (1), D. S. oraz powodow. Precyzujac zadanie pozwu powodowie podali, ze zadaja udostepnienia calej
powierzchni strychu o pow. 98 m kw. i calej powierzchni piwnicy o pow. 68 m kw. potozonych w budynku przy ul. (...) w
(...), a takze dopuszczenia do wspoélposiadania urzadzen stuzacych wspotwlascicielom, tj. licznika energii elektryczne;.

Na rozprawie w dniu 1 wrze$nia 2016 roku powodowie podtrzymali zadanie pozwu , wystepujacy w imieniu pozwanej
wspolnoty jej czlonkowie wniesli o oddalenie powddztwa w catoéci. Podnieéli brak legitymacji procesowej biernej
wspolnoty mieszkaniowej, sposdb korzystania pomieszczen piwnicznych zostal ustalony we wspdlnocie przed wieloma
laty, a powodowie nie zwracali sie o udostepnienie im strychu do korzystania. B. J. podata ponadto, zZe strych jest
dla powod6w dostepny, nie jest zamykany na klucz i powodowie moga swobodnie z niego korzysta¢. Pomieszczenia
piwniczne , z ktérych korzystaja czlonkowie wspdlnoty nie zostaly ujawnione w ksiegach wieczystych lokali jako
pomieszczenia do nich przynalezne.

Na rozprawie w dniu 20 pazdziernika 2016 roku strony nie zmienily zagdan, powodom zostal przekazany klucz do
klatki schodowej , na ktérej znajdujg sie liczniki energii elektrycznej oraz wejScie na strych i do piwnic.

Na rozprawie w dniu 1 grudnia 2016 roku i 19 stycznia 2017 roku strony nie zmienily dotychczasowych zadan. Pozwana
w dniu 17 stycznia 2017 roku udzielila pelnomocnictwa procesowego pelnomocnikowi czlonka wspdlnoty B. J., a
ponadto zatwierdzila wszystkie dokonane dotychczas przez niego czynno$ci procesowe.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Umowa sprzedazy z dnia 17 grudnia 2013 roku E. i M. K. nabyli od A. K. prawo wlasnoéci wyodrebnionego lokalu
mieszkalnego nr (...) w budynku numer (...) polozonym przy ul. 30 stycznia w (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega
wieczysta (...). Z prawem wlasno$ci lokalu zwiagzany jest udzial w wysokosci 26,/100 czeSci w nieruchomosci wspoélnej,
ktora stanowi prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo wlasnoséci czeSci budynku i urzadzen , ktore nie shuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali objetych ksiega wieczysta (...).

« umowa sprzedazy z dnia 17.12.2013r.. - k. 23-25

E.iM. K. nie mieli dostepu do korytarza i pomieszczen piwnicznych, zamykanych na klucz. Na pietrze klatki schodowe;j
prowadzacej na strych wykonane zostaly drzwi wejSciowe, ktore sa zamykane na klucz. E. i M. K. nie posiadali klucza
do tych drzwi. E. K. zamierzal wejs$¢ na strych, uzyskal tam dostep, drzwi zostaly mu otworzone przez zone L. J..



- przestuchanie E. K. — k. 110v-111

W nieruchomos$ci znajdujacej sie przy ul. (...) w (...) czeéci wspdlne stanowig: 3 pomieszczenia piwniczne , do ktorych
prowadzi korytarz , klatka schodowa oraz strych z poddaszem. Pomieszczenia piwniczne uzytkuja: D. S., E. J. (1)
oraz wspolnie B. J. i A. J.. Na strychu znajduja sie dwa poziomy dostepnej powierzchni, w nizszym znajdujg sie dwa
pomieszczenia zamykane na klddke, z ktérych korzystaja B. J. i A. J., poziom wyzszy stanowi poddasze, ktore jest
ograniczone stropem i dachem.

- protokot ogledzin nieruchomosci wspolnej — k. 63

E. i M. K. dysponuja kluczem do klatki schodowej, na ktorej znajduja sie liczniki energii elektrycznej dla
wyodrebnionych lokali.

« przeshuchanie E. K. — k. 110v-111.

Z prawem wlasno$ci lokalu niemieszkalnego nalezacym do D. S., dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta (...)
zwigzany jest udzial w 8/100 czeSci w nieruchomosci wspoélnej. Do lokalu nie przynalezy pomieszczenie piwniczne.

Z prawem wlasnosci lokalu niemieszkalnego nr (...), ,dla ktoérego prowadzona jest ksiega wieczysta (...), nalezacym
do D. S., zwigzany jest udzial w 16/100 czeéci w nieruchomosci wspoélnej. Do lokalu nie przynalezy pomieszczeni
piwniczne.

Z prawem wlasnoSci lokalu mieszkalnego nr (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta (...), nalezacym do
A.1iB. J., zwigzany jest udzial w 36/100 czeSci w nieruchomosci wspoélnej. Do lokalu nie przynalezy pomieszczenie
piwniczne.

Z prawem wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta (...), nalezacym do
L. J. (1), zwiazany jest udzial w 14/100 czeéci w nieruchomosci wspoélnej. Do lokalu nie przynalezy pomieszczenie
piwniczne.

Dowdd:

« akta ksiegi wieczystej GW1M/00021039/5.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie niezasadne.

Powodowie domagali sie dopuszczenia do wspolkorzystania z pomieszcezen wchodzacych w sklad nieruchomoéci
wspolnej na podstawie art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali oraz art. 206 k.c.

Zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wlasciciel lokalu ma prawo do wspdtkorzystania z nieruchomosci
wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Stosownie do art. 206 k.c. kazdy ze wspodlwlascicieli jest uprawniony
do wspolposiadania rzeczy wspoblnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzic¢ ze
wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli.

Niespornymi okolicznoSciami sprawy bylo wydzielenie w ramach nieruchomo$ci wspoélnej trzech pomieszczen
piwnicznych, z ktorych korzystaja czlonkowie wspoélnoty mieszkaniowej z wylaczeniem powoddéw oraz wykonanie
przed wejéciem na strych na pietrze drzwi wejSciowych, zamykanych na klucz. Pozwana wspo6lnota mieszkaniowa
zaprzeczala jakoby powodowie nie maja dostepu do pomieszczen znajdujacych sie na strychu, ponadto w toku procesu
powodom zostal przekazany klucz do klatki schodowej, na ktérej znajduja sie liczniki energii elektrycznej dostarczanej
do lokali wyodrebnionych we wspoélnocie mieszkaniowej. Faktem bezspornym bylo ponadto nieujawnienie w ksiegach
wieczystych prowadzonych dla wyodrebnionych lokali jakichkolwiek pomieszczen przynaleznych.



Przeszkoda do uwzglednienia powo6dztwa byt brak legitymacji procesowej po stronie pozwanej. Powodowie wyraznie
wskazali, Zze strona pozwang jest wspolnota mieszkaniowa nieruchomo$ci polozonej w (...), przy ul. (...). Z
kolei pozwana wspolnota mieszkaniowa, w ktoérej imieniu wystepowali w procesie pozostali, obok powodéw
czlonkowie wspolnoty mieszkaniowej twierdzila, ze powddztwo winno zostaé¢ skierowane przeciwko konkretnym
czlonkom wspolnoty, ktérzy w sposdb nieuprawniony posiadaja pomieszczenia nalezace do nieruchomo$ci wspolnej,
pozbawiajac wspolposiadania tych pomieszczenn powodow. Stanowisko pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej nalezy
podzieli¢. Roszczenie , majace swoje zrodlo w art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali i art. 206 k.c. winno zostaé
skierowane przeciwko osobie, ktéra przez nieuprawnione zajecie czeéci budynku i urzadzen wchodzacych w sklad
nieruchomos$ci wspoélnej, udaremnila wspoélkorzystanie z tych pomieszczen powodom.

W mys$l art. 3 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali w razie wyodrebnienia wlasnoéci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje
udzial w nieruchomosci wspodlnej jako prawo zwigzane z wlasnoécia lokali. Nie mozna zadac¢ zniesienia wspotwlasnosci
nieruchomo$ci wspdlnej, dopoki trwa odrebna wlasno$é lokali. Nieruchomos$é wspolng stanowi grunt oraz czeéci
budynku i urzadzenia, ktore nie shuza wylacznie do uzytku wtascicieli lokali (ust. 2).

Przeznaczeniem nieruchomosci wspoélnej jest przede wszystkim zagwarantowanie czlonkom wspdlnoty minimum
swobody przestrzennej w korzystaniu z odrebnych lokali, dlatego tez wlasciciele lokali maja prawo do wspdlnego
korzystania z doj$¢, dojazdéw do blokéw, miejsc parkingowych, konteneréw na odpadki, klatek schodowych, wind,
placow zabaw itp. "Wymog uzyskania zgody wlascicieli na kazdorazowe wykorzystanie cze$ci wspolnej nieruchomosci
przez wlascicieli na wlasne potrzeby, takie jak: przechowywanie, parkowanie, czy skltadowanie narusza art. 12 ust.
1 WHLokU, ogranicza bowiem prawa wlascicieli w wiekszym stopniu, niz to konieczne dla uregulowania zasad
wspoltkorzystania z nieruchomosci wspoélnej” (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 3.11.2010 1. (VI ACA 264/10,
L.). W przypadku naruszenia prawa do wspolposiadania nieruchomosci wspoélnej , wlascicielowi lokalu przystuguje
roszczenie o dopuszczenie do wspolposiadania.

Przenoszac powyzsze na grunt okolicznosSci faktycznych sprawy nalezalo przyjac, ze powodowie w istocie zostali
pozbawienie mozliwoéci wspolkorzystania z pomieszczen stanowigcych nieruchomos$é wspdlng, w postaci piwnic
i korytarza piwnicznego. Pomieszczenia te nie stanowig przynaleznoéci poszczegélnych lokali wyodrebnionych we
wspolnocie, a zostaly objete w posiadanie przez konkretnych czlonkéw wspdlnoty: D. S., E. J. (1), B. i A. J..
Spos6b wykonywanego wladztwa nad tymi pomieszczeniami wyklucza mozliwo$¢ wspoétkorzystania przez powodow
jako uprawnionych tym samym zakresie do korzystania i posiadania tych pomieszczen. Taki sposéb korzystania z
piwnic nie wynika ani z uméw o wyodrebnieniu poszczegoélnych lokali mieszkalnych we wspdlnocie mieszkaniowe;j
ani z umownego podzialu cze$ci wspolnych w nieruchomosci do korzystania. Powodowie zgodnie z art. 12 ust.
1 ustawy po wiasno$ci lokali zachowuja uprawnienie do wspolkorzystania z tych pomieszczen, ale realizacja
tego roszczenia winna nastapic¢ poprzez powddztwo skierowane przeciwko osobie, ktora uniemozliwia korzystanie
z konkretnego pomieszczenia, czeSci budynku badZz urzadzenia , stanowigcego cze$¢ nieruchomo$ci wspolnej.
Wspolnota mieszkaniowa jako podmiot prawa nie korzysta, ani nie zajmuje zadnych czeSci budynkéw. Zgodnie z art.
6 ustawy tworza ja wlaSciciele lokali wyodrebnionych w konkretnej nieruchomosci. I to oni sg adresatami normy art.
12 ust. 1 ustawy i 206 k.c.

Wspolwlasciciel, ktory pozbawia innego wspoétwlasciciela posiadania na zasadach okre§lonych w art. 206 KC,
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. W uchwale Sadu
Najwyzszego z 10.5.2006 1., III CZP 9/ 06, stwierdzono m.in., ze posiadanie, ktére wykracza poza "uprawniony" zakres,
narusza natomiast ustawowo uksztaltowane stosunki miedzy wspoétwladcicielami, co z kolei rodzi dla pozostatych
wspotwlasceicieli roszezenia stuzace ochronie ich sytuacji prawnej. Podstawe tych roszczen stanowi art. 206 KC, ktory
- okreslajac wewnetrzne relacje miedzy wspotwlascicielami - stwarza tym samym mozliwo$¢é doprowadzenia do stanu
rownowagi, naruszonej przez jednego ze wspotwlascicieli korzystaniem niemieszczacym sie w sferze korzystania
"uprawnionego".



Wskaza¢ takze nalezy, ze w wyniku przeprowadzonych ogledzin nieruchomoéci wspo6lnej trudno uznac za uzasadnione
zadania powoddéw co do umozliwienia im wspolkorzystania z powierzchni strychu, ktéra w znacznej czeéci pozostaje
niezagospodarowana, a wstep na nia nie jest powodom zabroniony. Okoliczno$¢ nieprzychylnych komentarzy ze
strony czlonka rodziny wlasciciela lokalu nie stanowi o braku mozliwo$ci wspotkorzystania z czesci wspolnej. W toku
zeznah powdd przyznal, ze taka sytuacja miala miejsce jednorazowo, ale mimo tego moglt wej$é na strych. W toku
procesu powodowie otrzymali ponadto klucz do klatki schodowej , w ktorej znajduja sie liczniki energii , zatem w tej
czeSci zadania dopuszczenia do wspolkorzystania z nieruchomosci wspdlnej nie jest zasadne.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci, powodztwo oddalono jako w sposbéb niezasadny skierowany przeciwko
pozwanej wspdlnocie mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w (...).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 i 3 kpc w zw. z § 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz. U. z 2015, poz. 1800
ze zm.) oraz art. 100 kpc. Zgodnie z art. 98 § 1 kpc strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocic
przeciwnikowi koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. W mys$l § 3 do niezbednych
kosztow procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki
oplat okreslone w odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad
osobistego stawiennictwa strony. Zgodnie z art. 99 kpc stronom reprezentowanym przez radce prawnego, rzecznika
patentowego lub Prokuratorie Generalng Skarbu Pafistwa zwraca sie koszty w wysoko$ci naleznej wedlug przepisow
o wynagrodzeniu adwokata.

Pozwana wygrala proces w calo$ci, zatem poniesione przez nia koszty procesu winny zostaé zwrocone przez powodow.
Na koszty te zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego w kwocie 120 zl.



