Sygn. akt I C 2760/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 grudnia 2017 r.

Sad Rejonowy w Olsztynie, I Wydzial Cywilny,

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Piotr Domaradzki

Protokolant: sekretarz sadowy Anita Szczepanska

po rozpoznaniu w dniu 6 grudnia 2017 r., w O., na rozprawie,

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w O.
przeciwko A. C.iB. C.

o nakazanie

I nakazuje solidarnie pozwanym A. C. i B. C. zaprzestania prowadzenia agencji towarzyskiej (wykorzystywania lokalu
do $wiadczenia ustug seksualnych) w lokalu mieszkalnym numer (...) polozonym
w O. przy ulicy (...) i zaniechania prowadzenia tej dzialalnosci na przysztos¢;

IT zasadza od pozwanych na rzecz powodki kwote 1 095 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 900
zlotych za zastepstwo procesowe.

SSR Piotr Domaradzki

Sygn. akt: I C 2760/17

UZASADNIENIE

Powo6d Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w O. wniést o nakazanie pozwanym solidarnie zaprzestania
prowadzenia agencji towarzyskiej w lokalu mieszkalnym ul. (...) w O., zobowiazanie pozwanych solidarnie do
zaniechania prowadzenia agencji towarzyskiej we wskazanym lokalu na przyszlos¢ i zasadzenie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu swojego roszczenia wskazal, ze dzialanie pozwanych sprzeczne jest z treécig art. 144 k.c. Powdd
wskazal, Ze budynek wielolokalowy z przeznaczeniem na cele mieszkalne nie jest miejscem na prowadzenie agencji
towarzyskiej. W budynku mieszkaja dzieci, ktére nie rozumieja dzialan pozwanych, co istotnie wplywa na komfort
zycia. Dzialanie pozwanych zakléca korzystanie z lokali sgsiednich ponad przecietng miare, wynikajaca ze spoleczno
- gospodarczego przeznaczenia prawa.

Pozwani B. C. i A. C. w odpowiedzi na pozew wnie$li o oddalenie powbdztwa oraz o zasadzenie na ich rzecz kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Motywujac swoje stanowisko w sprawie pozwani zaprzeczyli, jakoby w w/w lokalu prowadzili agencje towarzyska.
Przyznali jednak, iz prawda jest, ze pozwana spotyka sie z r6znymi mezczyznami, jednakze przebieg tych spotkan
nie wymaga upublicznienia. Zmuszanie jej do zaprzestania spotykania sie z mezczyznami jest ingerencja w jej strefe
seksualng. Zdaniem pozwanych spotkania te nie maja bezprawnego charakteru. Odwiedzajacy pozwana mezczyzni
nie sa pod wplywem alkoholu, ani tez nie oczekuja na spotkanie w kolejce. Ponadto wskazali, ze dzialalno$¢é pozwanej



nie wykracza ponad przecietng miare korzystania z nieruchomosci, bowiem w zaden sposob nie utrudnia sasiadom
korzystania z ich nieruchomosci. Pozwani wskazali rowniez, ze z ich mieszkania nie dobiegaja zadne halasy poza
odglosami normalnego korzystania z mieszkania.

Sad ustalil, co nastepuje:

Pozwani sg wspotwlascicielami nieruchomoéci stanowigcej lokal mieszkalny nr (...) polozny w O. przy ul (...),
na zasadzie wspolnoSci majatkowej malzenskiej. Pozwani nie mieszkaja w tym lokalu. Prowadza w nim agencje
towarzyska. Uslugi seksualne Swiadczone s3 przez pozwang i inng kobiete w dniach od poniedzialku do pigtku od
godzinnych porannych do popoludniowych.

(bezsporne; wydruk z ksiegi wieczystej — k. 5-9, wydruki stron internetowych — k. 10-21, zeznania §wiadkéw: R. C. k.
83 -83v.,G.C. k. 83v., D.D. k. 84 — 84v.)

Do mieszkania kazdego dnia przychodzi bardzo wielu mezczyzn. Niekiedy kilku klientéw przychodzi jednoczesnie, w
zwigzku z tym oczekuja na swoja kolej przed klatka schodowa lub bezposrednio na klatce i w piwnicy. Mieszkancy
innych lokali zmuszeni sa przechodzi¢ pomiedzy oczekujacymi mezczyznami. Niekiedy sa to osoby w podeszlym
wieku oraz dzieci. MezczyZni ci czesto pozostawiaja na klatce butelki po alkoholu. W poblizu budynku spelniaja swoje
potrzeby fizjologiczne lub w czasie oczekiwania onanizuja sie w samochodach. Podczas ich wizyt w mieszkaniu glosno
puszczana jest muzyka. W okresie letnim, przez otwarte okna, dobiegaja odglosy towarzyszace uprawianiu seksu.
Czasami mezczyzni, mylac lokale, dzwonia do sasiednich mieszkan. Niektorzy z nich sg pod wplywem alkoholu i
reaguja wulgarnie w stosunku do mieszkancéw tych lokali.

(dowod: nagranie na plycie CD k. 82, zeznania Swiadkow: A. P. k. 83v. — 84, T. M. k. 84v., W. K. k. 84v. — 85, K. K.
(1) k. 85, K. K. (2) k. 85 — 85v., R. F. k. 102 — 103, B. K. k. 103, M. K. k. 103 — 104).

Powdd wezwal pozwanych do zaprzestania prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej naruszajacej prawo mieszkancow
okolicznych lokalu do wypoczynku. Wezwanie okazalo sie bezskuteczne.

(bezsporne; wezwanie — k. 22-23, z.p.o. — k. 24)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jako zasadne zastugiwalo na uwzglednienie.

Dokonujac ustalen w zakresie stanu faktycznego Sad opart sie na dokumentach przedlozonych przez strony, albowiem
ich prawdziwo$¢ nie byla kwestionowana, a takze ich walor dowodowy nalezalo uznaé za niewatpliwy. Sad wsparl sie
roéwniez na zeznaniach przestuchanych w sprawie swiadkéw, albowiem okoliczno$ci wynikajace z tych zeznan byly
co do zasady zbiezne z faktami ustalonymi na podstawie przedlozonych dokumentéw, a ponadto w bezpo$rednim
przekazie brzmialy one przekonywujaco. Zeznaniom $wiadkéw R. C. i G. C. Sad dal wiare wylacznie w zakresie
potwierdzajgcym okoliczno$¢ §wiadczenia przez pozwang ustug seksualnych w przedmiotowym lokalu. W tym zakresie
byly one zgodne z relacjami pozostalych $wiadkdéw. W pozostalej za$ czeSci nie odnajdywaly potwierdzenia w
zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym i w sposéb oczywisty stuzy¢ mialy poparciu stanowiska pozwanych.

W przedmiotowej sprawie bezspornym jest, iz pozwani sa wspoiwlascicielami - na zasadzie wspo6lnoSci majatkowej
malzenskiej - nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny nr (...) potozny w O. przy ul (...). Niespornym jest rowniez,
iz pozwani w tymze lokalu nie zamieszkujg, a wykorzystywany jest on wylacznie jako miejsce prowadzenia przez nich
agencji towarzyskiej, w ktorej uslugi seksualne §wiadczy pozwana. Niebudzaca watpliwosci jest rowniez okolicznosé,
iz mieszkancy pozostalych lokali, znajdujacych sie we wskazanym budynku, §wiadomi sg charakteru dzialalnosci
pozwane;j.

Zgodnie z przepisem art. 140 ke w granicach okre§lonych przez ustawy i zasady wspoéltzycia spolecznego wiasciciel
moze, Z wylaczeniem innych oséb, korzystaé z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego



prawa, w szczeg6lnosci moze pobieraé pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzac
rzecza. Przepis art. 144 kc wskazuje natomiast, iz wlasciciel nieruchomosci powinien przy wykonaniu swego prawa
powstrzymac sie od dzialan, ktére by zaklocily korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietna miare,
wynikajacg ze spoleczno - gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych.

Wskazany przepis dotyczy zatem sytuacji, w ktorej wlasciciel korzystajacy ze swej nieruchomoéci oddzialuje na
nieruchomosci sgsiednie. Wskazaé przy tym nalezy, iz oddzialywanie na nieruchomo$¢ sasiednia moze przybraé
postaé immisji bezpos$redniej lub immisji pos$redniej. Za immisje bezpoérednia rozumieé¢ nalezy bezposrednia
ingerencje w sfere cudzej wlasnoéci (naruszenie wlasnoéci). I. posrednia natomiast to ujemne oddzialywanie
na nieruchomo$¢ sasiednia, przy czym zrodlem tego oddzialywania jest korzystanie przez wiasciciela z jego
nieruchomoéci. Dzialania wla$ciciela moga prowadzi¢ m.in. do halasu, zanieczyszczen, czy tez innych skutkow, ktore
utrudniaja korzystanie z nieruchomosci sasiednich. Jednocze$nie podkreélenia wymaga, ze o wystgpieniu immisji
mozna mowi¢ woéwcezas, gdy pomiedzy wykonywaniem prawa wlasnosci na nieruchomosci wyjsciowej a zakloceniem
w korzystaniu z nieruchomosci sgsiedniej istnieje zwigzek przyczynowy. Granica stuzacg ocenie dopuszczalnoSci
immisji jest przecietna miara, ustalona przy pomocy dwoch kryteriéw : spoleczno - gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci oraz stosunkéw miejscowych. W orzecznictwie przyjeto, ze ocena przecietnej miary w rozumieniu
przepisu art. 144 kc powinna by¢ dokonana na podstawie obiektywnych warunkéw panujgcych w Srodowisku
os6b zamieszkujacych na danym terenie, a nie na podstawie subiektywnych odczu¢ wlascicieli poszczegdlnych
nieruchomos$ci, powinna uwzgledniaé przeznaczenie nieruchomosci, ktéra wynika z jej charakteru i sposobu z niej
korzystania, za$ okreSlenie stosunki miejscowe odnosi sie zar6wno do miejsca jak i czasu / vide: wyrok SN z 3.07.1969r
(...) 208/69, wyrok SN z 28.12.19779r III CRN 249/79/. Istotne jest zatem , aby ocena zakldcen zapewniala powigzanie
z konkretng w danym czasie i miejscu sytuacje i aby nie byla oderwana od rzeczywistoSci.

Jak juz wskazano, ocena przecietnej miary musi by¢ dokonana na podstawie obiektywnych kryteriéw, a nie
na postawie subiektywnych odczué poszczegblnych osoéb, za$ przecietny charakter miary wskazuje, ze za punkt
odniesienia nalezy przyja¢ odczucia przecietnego czlowieka. Zatem, majac powyzsze na uwadze, rozstrzygajac
powodztwo w kontekScie art. 144 ke nalezalo ustali¢, czy prowadzenie przez pozwanych w stanowiacym ich
wspotwlasno$c lokalu agencji towarzyskiej oddzialywuje posrednio na pozostale lokale mieszkalne znajdujace sie w
tym budynku, zaklocajac korzystanie z nieruchomosci, oraz czy oddzialywanie to przekracza przecietna miare.

W okolicznos$ciach przedmiotowej sprawy, majac na uwadze zebrany w sprawie material dowodowy Sad uznal, iz
stopien dolegliwosci i uciazliwo$ci zwiazanych z charakterem i rozmiarem prowadzonej przez pozwanych dziatalnosci
jest bardzo wysoki dla mieszkancow pozostalych lokali mieszkalnych polozonych w budynku nr (...) przy ul. (...) w O.,
oddzialywuje na ta nieruchomoéé¢ ponad przecietna miare, zaklécajac korzystanie z nieruchomoéci.

W przedmiotowej sprawie w pierwszej kolejnosci wskazac¢ nalezy, iz budynek, w ktorym znajduje sie lokal pozwanych,
jest budynkiem mieszkalnym — wielorodzinnym. Zamieszkuja w nim ludzie w réznym wieku, takze ludzie starsi
oraz dzieci. Nie ulega watpliwos$ci, iz wszyscy mieszkancy budynku §wiadomi sa tego, jaki rodzaj uslug $wiadczy
w przedmiotowym lokalu pozwana. Co istotne, pozwani w toku procesu okolicznosci tej nie zaprzeczyli i w sposob
otwarty potwierdzili charakter prowadzonej dzialalnoéci. Z zeznan $wiadkéw A. P., T. M., W. K,, K. K. (1), K. K.
(2), R. F,, B. K. i M. K. jednoznacznie wynika, ze ushugi seksualne $wiadczone sa w lokalu przez wszystkie dni
robocze tygodnia, tj. od poniedziatku do pigtku, juz od wezesnych godzinnych porannych do godzin popoludniowych.
Swiadkowie zgodnie zeznali rowniez, iz kazdego dnia do mieszkania przychodzi bardzo wielu mezczyzn. Czasami
mezczyzni ci mylg lokale, wobec czego dzwonia domofonem do sasiednich mieszkan lub bezposrednio do ich drzwi,
zaklocajac spok6dj mieszkancow. Zdarzaja sie sytuacje, ze niektorzy z klientdbw agencji pozostaja pod wplywem
alkoholu, wobec czego reaguja wulgarnie w stosunku do mieszkancow tych lokali, narazajac ich na przykre, stresujace
i nerwowe sytuacje.

Podkreslenia wymaga réwniez, iz niekiedy kilku z mezczyzn przychodzi jednoczes$nie, i zwazywszy na fakt, iz nie sa oni
wszyscy wpuszczani do mieszkania w tym samym czasie, oczekuja na swoja kolej badz przed klatka schodowa, badz
tez bezposrednio na klatce lub na poziomie piwnicznym. Majac na uwadze godziny pracy agencji zauwazy¢ nalezy,



iz jej klienci obecni sa w pomieszczeniach wspolnych wszystkich lokali budynku w godzinach, w jakich najczesSciej
korzystaja z nich ich mieszkancy. Dotyczy to bowiem czasu, kiedy mieszkajace w budynku dzieci wychodza do szkoly
lub z niej wracaja, a takze odnosi sie to rowniez do pory powrotu mieszkancéw z pracy, czy z zakupow. Z relacji
swiadkow wynika, iz zmuszeni sa oni woéwczas przechodzi¢ pomiedzy oczekujacymi, w zwiazku z czym odczuwajg
zarOwno irytacje, jak i zazenowanie - w szczego6lnosci, iz sa wérod nich takze ludzie w podeszlym wieku. Towarzyszy im
roéwniez obawa o bezpieczenstwo swoje i bliskich. Nalezy bowiem wskazac, iz oczekujgcy mezczyzni czesto spozywaja
alkohol, co stusznie zdaniem Sadu wzbudza w mieszkancach obawe, co do ich ewentualnych reakgji.

Ponadto podkresli¢ nalezy, iz podczas oczekiwania w budynku klienci pozwanej dopuszczaja sie jego zanieczyszczania.
Na klatce schodowej bowiem czesto pozostawiane sg puszki i butelki po alkoholu. Ponadto mezczyzni ci w poblizu
budynku spelniaja swoje potrzeby fizjologiczne, czego §wiadkami sa przechodnie — w tym oczywiécie dzieci.

Szczegoblnego podkreslenia wymaga dodatkowo okoliczno$é, iz niektoérzy z klientéw — jeszcze w czasie oczekiwania
na wizyte — dopuszczaja sie w zaparkowanych pod budynkiem samochodach zachowan seksualnych, polegajacych na
masturbacji. Zachowania te sa na tyle czeste, iz wielokrotnie zauwazane byly przez mieszkancéw sasiednich lokali.
Powyzsze jest nie tylko sprzeczne z dobrymi obyczajami i godzi w podstawowe zasady wspoélzycia spolecznego, ale
przede wszystkim uznac je nalezy za niedopuszczalne, zwazywszy na mozliwo$¢ narazenia spoteczenstwa — w tym
dzieci — na kontakt z powyzszymi zachowaniami.

W $wietle powyzszego - wbrew twierdzeniom pozwanych - nie sposob uznaé, aby dzialalno$é pozwanej nie wykraczala
ponad przecietng miare korzystania z nieruchomos$ci i w zaden sposéb nie utrudniala jej sgsiadom korzystania z ich
nieruchomoéci.

W tym stanie rzeczy, dokonujac oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego Sad uwzglednil zadanie
powodztwa i nakazal pozwanym zaprzestania prowadzenia agencji towarzyskiej w przedmiotowym lokalu
mieszkalnym. Jednocze$nie, zwazywszy na istnienie znacznego prawdopodobienstwa powtarzania sie w przyszlosci
wskazanych powyzszej ucigzliwo$ci i niedogodnosci wynikajacych z dzialalnoSci pozwanej, zasadnym bylo nakazanie
zaniechania jej prowadzenia we wskazanym lokalu na przysztos¢.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 98 kpc, majac za uwadze, iz na koszty poniesione przez powoda w
lacznej kwocie 1095 zl skladaja sie kwoty: 195 z} tytulem oplaty od pozwu oraz 9oo zl tytutem kosztéw zastepstwa
procesowego.

Sedzia

Piotr Domaradzki



