Sygn. akt I C 2043/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 czerwca 2014 r.

Sad Rejonowy w Olsztynie, Wydzial I Cywilny,

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Piotr Zywicki

Protokolant: Izabela Gadomska

po rozpoznaniu w dniu 10 czerwca 2014r. w Olsztynie,
na rozprawie,

sprawy z powodztwa E. D. (1), K. S., M. R,, E. D. (2), H. M., H. W, B. K,
przeciwko (...) L., (...) spolce jawnej z siedzibg we W.,
o nakazanie,

I oddala powbdztwo;

II zasgdza od powodoéw solidarnie na rzecz pozwanej kwote 617 zt (sze$éset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu
kosztow procesu.

/-/ SSR Piotr Zywicki

ZARZADZENIE

1. odnotowac;
2. przedlozy¢ z wnioskiem o uzasadnienie, apelacja lub za 21 dni.
0., 10 czerwca 2014 T.

Sygn. akt I C 2043/12

UZASADNIENIE

Powodowie-M. R.,E.D. (2), H M., H W., B. K., E. D. (1), K. S. ostatecznie wnie§li o nakazanie pozwanej
przywrocenia zgodnego z prawem stanu dzialki oznaczonej nr (...), obreb (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Olsztynie VI
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...) poprzez usuniecie odrebnego wej$cia do budynku
posadowionego na dzialce nr (...), obejmujacego schody, murek i zadaszenie oraz wszelkich nakladow inwestycyjnych
poczynionych przez pozwang w zwigzku z wybudowaniem nowych pomieszczen polozonych pod tarasem znajdujacym
sie na dzialce oznaczonej (...) w terminie 30 dni od uprawomocnienia sie wyroku w niniejszej sprawie oraz w razie
zwloki pozwanej o udzielenie powodom upowaznienia do wykonania czynno$ci opisanych w wyzej na koszt pozwanej
z jednoczesnym zasadzeniem od pozwanej na rzecz powodow kwoty 25.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od daty
uplywu 30 dni od uprawomocnienia sie wyroku w niniejszej sprawie. Nadto wniesli o zasadzenie od pozwanej na rzecz
powodow kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych oraz oplaty od
pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.



W uzasadnieniu swojego roszczenia powodowie wskazali, ze wraz z pozwana s3 jednymi ze wspotuzytkownikow
wieczystych nieruchomogci gruntowej niezabudowanej, polozonej w O., oznaczonej nr (...), w obrebie (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w Olsztynie, VI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...). Powodowie i pozwana
sa wlaScicielami odrebnych lokali znajdujacych sie w budynku polozonym w O. przy ul. (...) posadowionym na
sasiedniej dzialce gruntu oznaczonej nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Olsztynie, VI Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...). Wlasciciele lokali polozonych w w/w nieruchomosci tworza Wspdlnote
Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w O. przy ul. (...). Pozwana za zgoda Wspoélnoty Mieszkaniowej, lecz bez
zgody wspotuzytkownikéw wieczystych nieruchomosci oznaczonej nr (...) wykonala na tej nieruchomosci odrebne
wejScie, w tym schody i murek, prowadzace do jej lokalu. Pozwana przed przystapieniem do prac adaptacyjnych
uzyskala pozwolenie na przebudowe, rozbudowe i zmiane sposobu uzytkowania piwnic na lokal gastronomiczny
polaczony z istniejacym lokalem gastronomicznym w budynku przy ul. (...) na dzialkach nr (...) w obrebie (...).
Pozwana o$wiadczyla, ze posiada prawo do dysponowania nieruchomo$cia oznaczong nr (...) w obrebie (...) na
cele budowlane powolujac sie na uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej nr (...), (...), (...). Powodowie bezskutecznie
wezwali pozwang do usuniecia odrebnego wej$cia do budynku. Na podstawie wniosku powodéw E. D. (1) i K. S. o
wznowienie postepowania administracyjnego zakonczonego decyzja Prezydenta Miasta O. z dnia 21 lipca 2006 r. nr
II- (...), organ administracyjny wznowil postepowanie. W dalszej czeSci uzasadnienia powodowie podniesli brak zgody
wspotuzytkownikow wieczystych dzialki nr (...) na wzniesienie obiektu budowlanego na nieruchomosci bedacej w ich
wspoétuzytkowaniu. Jako okoliczno$¢ uzasadniajaca zagdanie powodowie wskazali na fakt, iz do uzyskania pozwolenia
na budowe doszlo wskutek powolania sie na uchwaly, nie stanowiace tytulu do dysponowania nieruchomoscia —
dzialka nr (...) oraz nieprawdziwego o§wiadczenia inwestora o posiadanym prawie do dysponowania dzialka nr (...) na
cele budowlane, czyli dzialan niezgodnych z prawem. Niezaleznie od tego przedstawiony Wspdlnocie projekt odbiegal
od wykonanych prac w zakresie szerokosci i gleboko$ci schodéw oraz powstalego zadaszenia nie objetego projektem.
Powstale wejscie odbiega gabarytowo od wejscia, ktore mialo by¢ wykonane i uniemozliwia korzystanie z dziatki
(...) w sposdb zgodny z przeznaczeniem. Powodowie podniesli, ze pozwana bez tytulu prawnego zagospodarowala
cze$¢ nieruchomosci znajdujacej sie pod tarasem na dzialce (...), wykonujac otwory okienne, drzwi i urzadzajac
pomieszczenia.

Powodowie wskazali, ze pozwana juz przed podjeciem staran o uzyskanie pozwolenia na budowe miala wiedze o stanie
prawnym dzialek nr (...). W ocenie powodoéw dzialalno$¢ pozwanej w lokalu powstalym z adaptacji pomieszczen nie
odpowiada celowi na jaki Wspolnota wyrazila zgode, bowiem z twierdzen pozwanej wynika, iz prowadzi i zamierza
prowadzi¢ w nim dzialalnosé¢ rozrywkowa (k. 2-6, k. 107-114).

Pozwana - (...) L., (...) spotkajawna z siedzibq we W. w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powddztwa
w caloSci oraz zasadzenie od powod6w solidarnie na rzecz pozwanej kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, w
tym 1.200 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego oraz 17 zt tytulem oplaty skarbowej do pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwana podniosta zarzut braku legitymacji czynnej powodéw. Wobec powoddéw ad. 4, 6 oraz 7
brak legitymacji powodéw uzasadniony byl uzyskaniem przez nich tytulu prawnego do nieruchomosci stanowiacej
dzialke dzialka nr (...) dopiero po rzekomym naruszeniu prawa uzytkowania wieczystego opisanego w pozwie. W
stosunku do powoddek ad. 1 i 3 brak legitymacji mial wynika¢ z wyrazonej przez nie zgody na budowe oddzielnego
wejécia do lokalu uzewnetrzniona w uchwale wspoélnoty nr (...) z dnia 10 maja 2005 r. Jednocze$nie pozwana
podniosla, iz wznoszac dodatkowe wejécie do budynku nie naruszyla granic nieruchomoéci nr (...) dzialajac z wing
umys$lna, co potwierdza wynik przeprowadzonego postepowania karnego. W ocenie pozwanej nie zachodzg rowniez
negatywne przeslanki zastosowania przepisu art. 151 k.c. bowiem powodowie bez zbednej zwtoki nie sprzeciwili sie
dokonaniu przedmiotowej inwestycji ani tez nie grozi im niewspolmiernie wielka szkoda. W ocenie pozwanej w
niniejszej sprawie nie wystepuje jakikolwiek element szkody, a je$liby przyja¢, ze ewentualna szkoda istnieje to zostala
juz ona wyrzadzona, a wiec nie moze by¢ mowy o zagrozeniu niewspolmiernie wielka szkoda. Pozwana zwroécila
uwage na poprawe stanu technicznego calej kamienicy wskutek przeprowadzonej inwestycji. Podala, ze usuniecie
wejécia do lokalu oznaczaloby nieuchronng konieczno$¢ zaprzestania prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej i
zniweczenie poniesionych przez nig wydatkéw na kosztowna inwestycje, przy jednoczesnym zachowaniu ulepszen



dla mieszkancow budynku przy ul. (...). Pozwana podniosla, ze $wiadome sprzeciwianie sie wybudowaniu wejécia po
sze$ciu latach od rozpoczecia budowy i tuz po jej zakonczeniu §wiadezy o celowym lamaniu przez powodéw zasady
pacta sunt servanda poprzez ,wyludzenie” dokonania remontu cze$ci wspo6lnej nieruchomoéci, ktorej sa wlascicielami
a nastepnie uniemozliwieniu prowadzenia dzialalno$ci w zaadaptowanym lokalu przez pozwana (k. 63-72).

Sad ustalil, co nastepuje:

Strony sa wlascicielami odrebnych lokali znajdujacych sie w budynku polozonym w O. przy ul. (...) posadowionym
na sasiedniej dzialce gruntu oznaczonej nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Olsztynie, VI Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta

o nr KW (...). Wlasciciele lokali tworza Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...).

(bezsporne)

Nadto powodowie wspdlnie z pozwana sg wspotuzytkownikami wieczystymi dzialki oznaczonej nr (...), obreb (...), dla
ktérej Sad Rejonowy w Olsztynie VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta

nr KW (...). Dzialka nr (...) stuzy do racjonalnej obstugi budynku polozonego na dzialce (...). Mieszkancy lokali
znajdujacych sie w ww. budynku korzystaja z niej parkujac na niej samochody. Nadto na dzialce znajduje sie rampa
(taras) umozliwiajaca mieszkancom wejscie do klatek schodowych budynku. Niektére z lokali maja wejscie wylacznie
przez rampe potozong na dzialce (...). Granice dzialek nr (...) przebiegajg rowno z $ciang budynku polozonego na
dzialce (...).

(bezsporne, por. akta KW nr (...); akta KW nr (...); wypis z rejestru gruntow k. 44 — 45; pismo Urzedu Miasta O. z dnia
28 wrzesnia 2010 r. k. 126; zeznania Swiadka G. O. k. 238v- 239)

Krag wspéluzytkownikow wieczystych dzialki nr (...) i wlascicieli lokali znajdujacych sie w budynku polozonym na
dzialce (...) nie jest tozsamy. W poczatkowym bowiem okresie wyodrebnianie lokali z tegoz budynku i ustanawianie
odrebnej ich wlasnosci odbywalo sie z pominieciem jednoczesnego przeniesienia odpowiedniego udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu stanowiacego dziatke nr (...). Tym samym nie wszyscy wila$ciciele lokali stanowigcych
Wspo6lnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) mieli swoj udzial w prawie uzytkowania wieczystego dzialki (...).

(bezsporne, por. odpis ksiegi wieczystej o nr KW (...) k. 8 — 35; zeznania $§wiadka G. K. — k. 239 — 240v).

Pomimo tego faktu, utrwalong praktyka - przyjeta zaréwno przez mieszkancéw budynku jak i organéw administracji
publicznej — bylo to, ze zarzadzaniem dzialka nr (...) zajmowala sie Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci przy ul.

(...

(dowdd: decyzja z dnia 04 lutego 2008 r. — k. 139, pismo Prezydenta Miasta O. — k. 140 - 141, pismo z dnia 26 maja
2009 1. — k. 143, zawiadomienie o kontroli — k. 144, uchwala Wsp6lnoty mieszkaniowej nr (...) — k. 145 - 146, decyzja
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego — k. 147-148, zeznania $wiadka G. K. — k. 239 — 240v, zeznania
Swiadka M. S. — k. 273 — 274)

Pozwana (...) L., (...) spdtka jawna z siedziba we W. w nalezacym do niej lokalu nr (...) polozonym w budynku przy
ul. (...) w O. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza (gastronomicznag).

(bezsporne, nadto wydruk z Krajowego Rejestru Sadowego — k. 76-78)

Pozwana na podstawie uchwaly Wspo6lnoty Mieszkaniowej nr (...) z dnia 18 kwietnia 2005 r. uzyskala zgode na

przebudowe nieruchomoéci wspdlnej (kottownia, natrysk, schrony — ok. 85 m®) z przeznaczeniem na dzialalnoéé
gastronomiczng.

(dowod: uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej nr (...) — k. 36 — 38)



Kolejng uchwala wspolnoty nr (...) z dnia 18 kwietnia 2005 r. pozwana uzyskala zgode na polaczenie ww. czesci
nieruchomo$ci wspoélnej z nalezacym do niej lokalem gastronomicznym.

(dowdd: uchwata Wsp6lnoty Mieszkaniowej nr (...) — k. 39 — 40)

Dnia 10 maja 2005 r. Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w O. przy ul. (...) podjela uchwale nr (...),
w ktorej wyrazila zgode na wykonanie odrebnego wejécia na dzialce nr (...) wedlug zalaczonej do uchwaty koncepcji
zakladajacej wybudowanie schodéw o szerokos$ci 2,20 m i glebokosci 1,50 m. Za przyjeciem uchwaly glosowaly m.in.
powddki M. R.i H. M..

(dowdd: uchwata Wspoélnoty Mieszkaniowej nr (...) — k. 41 — 43, pismo pozwanej z dnia 23 marca 2005 r. — k. 137-138)

Pozwana ubiegajac sie o wydanie pozwolenia na budowe 30 czerwca 2006r. zlozyla oSwiadczenie o posiadanym prawie
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. W o§wiadczeniu tym wskazala, ze prawo to obejmuje dziatki
nr (...).

(dowdd: oswiadezenie k. 47)

W tym czasie przewodniczacym zarzadu Wspolnoty (...) przy ul. (...) byla powodka M. S., ktéra w imieniu Wspolnoty
uczestniczyta w konsultacjach z pozwang oraz organami administracji publiczne;.

(dowdd: zeznania $wiadka G. O. — k. 238v- 239, zeznania $wiadka M. S. — k. 273 — 274)

Decyzja Prezydenta Miasta O. Nr IT — (...) z dnia 21 lipca 2006 r. zatwierdzono projekt budowlany i udzielono
pozwolenia na przebudowe, rozbudowe i zmiane sposobu uzytkowania piwnic na lokal gastronomiczny polaczony z
istniejacym lokalem gastronomicznym w budynku przy ul. (...) w O. na dzialkach nr (...) na rzecz pozwane;j.

(dowdd: decyzja Nr (...) — k. 79 - 80)

Decyzja Prezydenta Miasta O. udzielono pozwolenia na prowadzenie rob6t budowlanych polegajacych na przebudowie
ze zmiana sposobu uzytkowania piwnicy na lokal gastronomiczny polgczony z istniejacym lokalem nr (...) oraz
budowie odrebnego wejécia do projektowanego lokalu z dzialki nr (...), ul. (...) zgodnie z projektem wykonanym przez
architekta A. D. w kwietniu 2006r.

(dowdd: Decyzja (...). (...)-183/06 — k. 85 - 86)

Pierwsze prace budowlane na dzialce (...) rozpoczely sie w na przelomie 2006/2007r. Prace wykonywano zgodnie z
pozwoleniem na budowe. Do marca 2007r. inwestycja na dzialce nr (...) byla ukonczona w stanie surowym. Zostaly
wykonane murki oporowe, schody wraz z odrebnym wej$ciem do czeéci podpiwniczonej budynku oraz pomieszczenia
pod przylegajacym do budynku tarasem (rampa).

W tym okresie zaden z wspotuzytkownikow wieczystych dzialki oznaczonej nr (...) ani zaden z czlonkéw Wspolnoty
Mieszkaniowej nieruchomo$ci polozonej w O. przy ul. (...) nie zglaszal zadnych zastrzezen co do wykonywanych prac.

(dowod: pismo procesowe pozwanego k. 157-167; ogledziny z dnia 20 wrze$nia 2013r wraz z dokumentacja zdjeciowa
k. 196; zeznania §wiadkéw: A. D. (2) k. 240v- 241v; R. S. k. 241v.; A. K. k. 242; M. S. k. 273-275; M. G. k. 275-276; W.
Z.k. 276-277; M. B. k. 277; przestuchanie stron: M. R. k. 304; E. D. (2) k. 306; P. K. k. 306-307; M. L. k. 308-309)

W pdzniejszym okresie, tj. juz po zakonczeniu robo6t na dzialce (...), dalsze prace toczyly sie wewnatrz lokalu.
Przedluzenie ich wykonywania zwigzane bylo m.in z zalaniem lokalu w 2010r. Ostatecznie zgloszenie o zakonczeniu
rob6t budowlanych zostalo przyjete przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m. O. 25 stycznia 2013
r.



(dowdd: P. K. k. 306-307; M. L. k. 308-309; pismo Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m. O. — k. 87)

Jesienig 2007r. przy okazji przygotowywania do wyodrebnienia i sprzedazy cze$ci remontowanego podpiwniczenia
pozwana dowiedziala sie o problemach zwigzanych ze stanem prawnym obu dzialek (...). Nowopowstale
pomieszczenia polaczone z lokalem gastronomicznym zlokalizowanym w piwnicy budynku posadowionego na dzialce
(-..) nie moga istniec¢ (ze wzgledoéw bezpieczenstwa) bez odrebnego wejscia z dzialki nr (...).

(dowdd: przestuchanie P. K. k. 306-307; M. L. k. 308-309; zeznanie §wiadka A. D. (2) — k. 240v- 241v, zeznanie
$wiadka A. K. — k. 242)

Dnia 4 grudnia 2010 r. M. S. i E. D. (2) zlozyly zawiadomienie o mozliwo$ci popelnienia przestepstwa w postaci
falszywego o$wiadczenia, co do prawa dysponowania nieruchomoscia oznaczona w ewidencji budynkéw jako dziatka
(...) w obrebie ewidencyjnym (...) tj. czynu z art. 233 § 6 kk przez reprezentujacego pozwana P. K..

(dowdd: zawiadomienie o dokonaniu przestepstwa- k. 122)

Postanowieniem z dnia 18 lutego 2010r. §ledztwo w tej sprawie umorzono na podstawie art. 17 § 1 pkt. 2 kpk, tj. wobec
braku znamion czynu zabronionego.

(dowdd: postanowienie o umorzeniu $ledztwa — k. 81 - 84)

Pismem z dnia 29 kwietnia 2011 r. M. S. i E. D. (2) zwro6cily sie do Urzedu Miasta O. z proéba o ponowne
przeanalizowanie dokumentow zlozonych przez pozwana celem wydania pozwolenia na budowe.

(dowdd: pismo powddek z dnia 29 kwietnia 2011 r. — k. 123, odpowiedz Urzedu Miasta O. z dnia 05 maja 2011 . —
k. 124)

W ramach przeprowadzonej inwestycji pozwana poprawila stan techniczny calego budynku, na jej koszt bowiem
zostalo wymienione przylacze kanalizacyjne, instalacja wodno-kanalizacyjna w piwnicach oraz wezel centralnego
ogrzewania. Pozwana wykonala osuszanie i zabezpieczenie fundamentow, wyremontowata schody, $ciany oporowe,
taras oraz wymienila przylacze deszczowe znajdujace sie na dzialce (...).

(bezsporne)

Pismem z dnia 18 wrzeénia 2012 r. powodowie bezskutecznie wezwali pozwana do usuniecia odrebnego wejscia do
budynku.

(dowod: pismo poznaje z dnia 18 wrzeénia 2012 r. — k. 51-52)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Sad ustalil stan faktyczny w oparciu o dokumenty przedlozone przez strony, ktérych prawdziwosé i wiarygodno$¢ nie
byla kwestionowana. Nalezalo da¢ wiare takze zeznaniom przestuchanych $wiadkoéw oraz samych stron, gdyz byly
one spdjne i logiczne, korespondowaly z powyzszym materialem dowodowym, a w bezpo$rednim kontakcie brzmiaty
przekonujaco.

Nie budzi watpliwoéci fakt, Zze pozwana wykonala na nieruchomo$ci stanowigcej dzialke nr (...) prace budowlane
bez zgody jej wspotuzytkownikow wieczystych. Prace te polegaly na rozbudowaniu czeéci pomieszczen polozonych w
piwnicy pod budynkiem na dzialce nr (...) o cze$¢ znajdujaca sie pod tarasem (rampa) polozona juz na dzialce (...) oraz
wybudowaniu na tej dzialce murkéw oporowych i schodow wraz z wejSciem do rozbudowanej czesci pod tarasem.



Powodowie roszczenie swoje wywodzili z tresci art. 222 §2 ke w Swietle ktorego przeciwko osobie, ktéra narusza
wlasno$¢ w inny sposéb anizeli przez pozbawienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza, przysluguje
wlascicielowi roszczenie o przywrocenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen. Po pierwsze wskazaé
nalezy, ze przepisy o ochronie wlasnoéci (a w tym takze wymieniony art. 222 kc) maja zastosowanie rowniez do
ochrony wspodlwlasnoéci. Ta ostatnia jest bowiem — na co wskazuje systematyka kodeksu cywilnego — rodzajem
wlasno$ci a co za tym idzie Srodki prawne stuzace do ochrony wlasciciela stuzg takze ochronie wspotwlascicielowi.
Poglad taki prezentowany jest takze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego. W uchwale z dnia 23 kwietnia 1993
r. w sprawie III CZP 36/93 (OSNC 1993/12/212) Sad ten stwierdzil, ze gdy jeden z wspoélwlascicieli narusza
wynikajgce ze stosunku wspoélwlasnosci uprawnienia drugiego wspotwlasciciela do korzystania z rzeczy wspdlnej, to
wspolwlascicielowi, ktorego prawo zostalo dotkniete, przystuguje roszezenie o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem
i zaniechanie naruszen. Totez w ramach art. 206 k.c. wspotwlascicielowi przystluguje ochrona jego uprawnien jak
przewidziana w art. 222 k.c. dla wlasciciela.

Co wiecej, wspotwlasciciel, w sytuacji gdy inni wspolwlasciciele korzystaja z rzeczy z naruszeniem art. 206 k.c. w
sposob wylaczajacy jego wspolposiadanie, moze domagaé sie rowniez wynagrodzenia za korzystanie tej rzeczy na
podstawie art. 2248 2 lub art. 225 k.c. (vide Uchwala Sadu Najwyzszego 7 sedziéw z dnia 19 marca 2013 r., III CZP
88/12, OSNC 2013/9/103, M. Prawn. 2013/24/1315; Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 2008 r., III CZP
3/08, OSNC 2009/4/53, Biul. SN 2008/3/6).

Przepisy o ochronie wlasnosci stosuje sie takze do ochrony uzytkowania wieczystego. Nie moze wiec budzi¢
watpliwosci fakt, ze ochrona przystuguje takze w stosunkach miedzy wspotuzytkownikami wieczystymi. W niniejszym
zatem postepowaniu podstawa prawna zadania powodoéw byly przepisy o ochronie wlasnoéci (art. 222 §2 kc),
korygowane przepisem art. 206 ke, regulujacym kwestie wspolposiadania oraz korzystania przez wspoélwlascicieli
(wspotuzytkownikow wieczystych) z rzeczy wspolnej.

Fakt ten ma swoje daleko idace konsekwencje. Ochrona wlasnosci w pewnych wypadkach doznaje bowiem ograniczen.
Jedno z nich przewiduje art. 151 ke, w $wietle ktorego jeSli przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia
przekroczono bez winy umys$lnej granice sgsiedniego gruntu, wilasciciel tego gruntu nie moze zadaé przywrdcenia
stanu poprzedniego, chyba ze bez nieuzasadnionej zwloki sprzeciwil sie przekroczeniu granicy albo Ze grozi
mu niewspohmiernie wielka szkoda. Moze on zgda¢ albo stosownego wynagrodzenia w zamian za ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci gruntowej, albo wykupienia zajetej czeSci gruntu, jak rowniez tej czesci, ktéra na skutek
budowy stracila dla niego znaczenie gospodarcze.

Oczywistym jest fakt, ze skoro uregulowanie to ma zastosowanie przy badaniu przeslanek zasadnosci przepisow
chronigcych wlasno$é (wspdtwlasno$c) to zgodnie z reguly wnioskowania a maiori ad minus tym bardziej bedzie miato
ono zastosowanie do prawa stabszego jakim jest niewatpliwie uzytkowanie wieczyste (wspoluzytkowanie wieczyste).

Poglad ten wyrazony zostal takze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktdory w uchwale z dnia 29 maja 1974r.
w sprawie IIT CZP 21/74 (publ. OSNC 1975/4/55) wskazal, ze uprawnienia z art. 151 ke przysluguja réwniez
uzytkownikowi wieczystemu w stosunku do uzytkownika wieczystego gruntu sasiedniego. Nadto gramatyczna
wykladnia przywolanego przepisu nie wyklucza przyjecia, ze ochrong przed skutkiem naruszenia granic sgsiedniego
gruntu objete sa osoby nie legitymujace sie tytulem wlasnoéci gruntu, na ktérym wznosza budynek lub inne urzadzenie
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2004 r. I CK 293/04, LEX nr 510985).

Wedlug art. 151 ke pomimo przekroczenia granic gruntu sgsiedniego przy wznoszeniu budynku (lub innego
urzadzenia) wladciciel (uzytkownik wieczysty) tego gruntu nie moze zadaé przywrocenia stanu poprzedniego, chyba ze
bez nie uzasadnionej zwloki sprzeciwit sie przekroczeniu granicy albo ze grozi mu niewspotmiernie wielka szkoda. Tym
samym powodowie jako uzytkownicy wieczy$ci gruntu sgsiedniego (dzialki (...)) mogli domagaé¢ sie ,przywrdcenia
stanu poprzedniego" jedynie we wskazanych w tym przepisie warunkach. Po pierwsze wowczas, gdy przekroczenia
granicy ich gruntu dokonano z winy umys$lnej inwestora. W takim przypadku nie byto konieczne, by w terminie
niezwlocznym sprzeciwili sie oni przekroczeniu gruntu przez pozwang albo by grozila im niewspdlmiernie wielka



szkoda. Po drugie za$, roszczenie to stuzyloby im, gdy bez nieuzasadnionej zwloki sprzeciwiliby sie przekroczeniu
granicy, albowiem takiego wlasnie zachowania nalezaloby oczekiwaé od zagrozonego wlasciciela (uzytkownika
wieczystego) nieruchomosci sasiedniej. Niezwloczny sprzeciw ma bowiem za zadanie uswiadomié dzialajacemu
bez winy umys$lnej inwestorowi, ze dopuszcza sie naruszenia cudzej wlasnoéci i zarazem powstrzymac¢ go od
kontynuowania inwestycji na nienalezacym do niego gruncie.

Ostatnia przestanka skorzystania z ochrony jest grozba powstania - na skutek przekroczenia granic - niewspo6imiernie
wielkiej szkody. Przeslanka ta nie musi jednak zaistnie¢, jesli przekroczenie granicy gruntu nastapilo z winy umys$lnej
inwestora albo gdy bez nieuzasadnionej zwloki sprzeciwiono sie przekroczeniu granic.

W niniejszej sprawie - w ocenie sagdu — pozwanej nie mozna bylo przypisa¢ opisanej w tresci art. 151 ke winy umyslne;j.
Pozwana od poczatku pozostawala w uzasadnionym, blednym przekonaniu o posiadaniu uprawnienia do prowadzenia
inwestycji na dzialce nr (...). Jak wynika za§ z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie Wspodlnota
Mieszkaniowa niebedaca uprawniona do dysponowania dzialka nr (...) w wieloletniej praktyce zajmowala sie
zarzagdem owa nieruchomoscia. Taki stan rzeczy przez dlugi okres nie byl kwestionowany przez organy administracji
publicznej, w tym Urzad Miasta w O. oraz Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego. Dotychczasowy spos6b
zarzadu dzialka oznaczona nr (...), spowodowal powstanie ogoélnego przekonania o przystugujacym Wspoblnocie
Mieszkaniowej prawie do podejmowania wszelkich decyzji obejmujacych dzialke nr (...). Wskazaé nalezy, ze pozwana
nabywajac swdj lokal w 2005r. zastala taki wlaénie stan. Dodatkowego podkreslenia wymaga fakt, ze winy umys$lnej
w dzialaniu pozwanej nie dopatrzyly sie takze organa Scigania, umarzajac prowadzone juz postepowanie karne wobec
wspolnika pozwanej, ktéry zlozyl o§wiadczenie o prawie do dysponowania dzialka (...).

Wobec braku winy umys$lnej przy przekroczeniu granicy gruntu rozwazy¢ nalezato istnienie pozostalych przestanek
od ktorych zalezalo skuteczno$é ochrony prawa powodéw. Nadmieni¢ nalezy, ze sprzeciwianie sie wlasciciela
sasiedniego gruntu "bez uzasadnionej zwloki" przekroczeniu jego granicy i okoliczno$¢, ze przekroczenie to grozi mu
niewspoOlmiernie wielkg szkoda, stanowia dwie niezaleznie od siebie przestanki, z ktorych kazda uprawnia wlasciciela
tego gruntu do zadania przywrocenia stanu poprzedniego, jezeli przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia
przekroczono bez winy umys$lnej granice tego gruntu (vide Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 1972 r., I11
CRN 98/72, OSNC 1972/12/225).

W tym samym orzeczeniu Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze pojecie "bez uzasadnionej zwloki" musi byé
interpretowane stosownie do okoliczno$ci i nie mozna go konkretyzowac przez podanie okre$lonej miary czasu.
Pojecie za$ "sprzeciwu" powinno by¢ interpretowane wedlug zasad ogdlnych dotyczacych wykladni o§wiadczen woli.
Wprawdzie moze by¢ on wyrazony w dowolnej formie, to jednak jako o§wiadczenie woli podlega on ocenie zgodnie
z treScig art. 65 k.c.

Tym samym wskaza¢ nalezy, ze nie tylko zaden z powodéw ale i zaden z wspotuzytkownikéw wieczystych dzialki
(...) wymaganiom tym nie zadoééuczynil. Zaden z nich nie sprzeciwil sie przekroczeniu przez pozwana granicy
dzialki bez nieuzasadnionej zwloki. W $wietle zeznan wszystkich §wiadkéw a takze przestluchania stron, gléwne
prace na dzialce (...) zostaly rozpoczete na poczatku 2007r. i zakonczone w marcu tego roku. Material dowodowy
zgromadzony w sprawie nie pozwala na stwierdzenie, jakoby ktorykolwiek z wspotuzytkownikdow wieczystych dziatki
(...) kiedykolwiek (poza wytoczeniem powddztwa) wyrazil wobec pozwanej sprzeciw co do prowadzonych przez nig
prac. W szczego6lnosci za sprzeciw taki nie mozna uznaé czynnos$ci polegajacych na zawiadomieniu organéw $cigania
o mozliwoéci popelniania przestepstwa przez jednego ze wspolnikow spolki, czy tez starania w celu wznowienia
postepowania administracyjnego w toku ktérego wydano decyzje o pozwoleniu na budowe. Pomijajac fakt, ze dzialania
te nigdy nie prowadzily do zlozenia samej pozwanej o§wiadczenia wyrazajacego sprzeciw dla jej dzialan (61 §1 kc), to
same dzialanie zaczely by¢ podejmowane po znacznym (kilkuletnim) uplywie czasu od zakonczenia prac na dzialce

(...



Majac za$ na uwadze zakres dodatkowych prac wykonanych przez pozwang na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej, ktorej
krag podmiotow do niej nalezacych docelowo winien pokrywacé sie z kregiem wspotuzytkownikow wieczystych dziatki
(...), nie sposéb dopatrzec sie grozby zaistnienia niewspolmiernie wielkiej szkody.

Z zeznan przesluchanych w sprawie §wiadkow wynika, ze dziatka nr (...) stuzy wlaScicielom lokali znajdujacych
sie w budynku polozonym na dzialce nr (...) do racjonalnego korzystania z tej nieruchomosci. Parkuja oni na niej
swoje samochody i korzystaja z wej$é do klatek schodowych budynku. Obie funkcje tej nieruchomosci pomimo
przeprowadzonej przez pozwang inwestycji zostaly zachowane.

Odnoszac sie do zarzutow w zakresie planowanej organizacji koncertow i wystapien majacych zakltocaé korzystanie
z nieruchomo$ci podnie$¢ nalezy, ze brak jest dowoddéw na cheé takiego zagospodarowania dziatki nr (...)
przez pozwana. Strona powodowa nie przedstawila rowniez dowodéw na ewentualng dotychczasows dzialalnoéc
rozrywkowa pozwanej godzaca w interes strony przeciwne;j.

Dodatkowo wskazaé nalezy, ze powodom jako wspoluzytkownikom wieczystym gruntu, ktorego granice zostaly
przekroczone w warunkach art. 151 ke, w dalszym ciagu przyslugujg tzw. roszczenia uzupekiajace przewidziane w
art. 224 § 2 i art. 225 ke. Roszczenia takie przystuguja bowiem takze wowczas, gdy zgodnie z art. 151 ke wlaScicielom
(uzytkownikom wieczystym) nie stuzy roszczenie o przywrocenie stanu poprzedniego (tak SN w wyroku z dnia 24
wrzeénia 2010r., IV CSK 76/10, publ. OSNC 2011/4/46).

Podsumowujac wskazaé¢ nalezaloby uzupelniajaco na poglad wyrazony w orzecznictwie, w Swietle ktorego
uwzglednienie roszczenia negatoryjnego (art. 222 §2 k.c.) w sytuacji, gdy wybudowanie obiektu budowlanego zgodnie
z pozwoleniem na budowe narusza prawa wlasciciela nieruchomosci sgsiedniej, przez zakltocenie korzystania z tej
nieruchomoéci (art. 144 k.c.), nie moze polegaé na nakazaniu rozebrania obiektu (tak SN wwyroku z dnia 16 grudnia
1992r., I CRN 188/1992, publ. OSNC 1993/5/90; zob. tez wyrok SA w Gdansku z dnia 5 maja 1995r., I ACr 175/95,
publ. Wokanda 1996/1/46).

Odnosnie podniesionego przez pelnomocnika pozwanej zarzutu braku legitymacji procesowej wiekszo$ci powodow,
zarzut ten — jakkolwiek z innych przyczyn niz wskazane w odpowiedzi na pozew — okazal sie zasadny co do powodki
H. M.. Wymieniona bowiem w dniu 25.03.2014r. zbyla sw6j udzial w prawie uzytkowania wieczystego na rzecz
powddki E. D. (2). Pozostali powodowie legitymacje procesowa posiadali. Legitymacja procesowa czynna w sprawie o
ochrone prawa wlasnosci przystuguje bowiem kazdorazowo wlascicielowi nieruchomogci, niezaleznie od daty nabycia
wlasno$ci czy tez daty naruszenia prawa. Wystarczajacym jest bowiem, aby posiadal przymiot wlasciciela w chwili
orzekania o zasadnoSci zgloszonego zadania (art. 316 §1 kpc)

Majac na wzgledzie wszystkie powyzsze rozwazania, na odstawie ww. przepisow powddztwo nalezalo oddali¢.

O kosztach procesu rozstrzygnieto w oparciu o art. 98 §1 kpc. Koszty poniesione przez pozwana wyniosly 617 zl, na co
skladalo sie wynagrodzenie pelnomocnika (600 zl) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 z1).
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