Sygn. akt IV Ca 1056/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 czerwca 2014 1.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Marcin Lochowski (spr.)

Sedziowie: SO Beata Janiszewska, SO Piotr Niezgodzki

Protokolant: Olga Wyszomierska

po rozpoznaniu w dniu 22 maja 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. G.

przeciwko (...). (...) S.A. w Z. i Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W.
o nakazanie i zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Poludnie w Warszawie z dnia 21 marca
2013 1., sygn. akt IT C 408/06

I. zmienia zaskarzony wyrok w pkt 1. w czeéci dotyczacej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w W.
co do roszczenia o usuniecie wad pompy i w tej cze$ci umarza postepowanie;

II. oddala apelacje w pozostalej czesSci;

III. zasadza od K. G. na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. kwote 1.200 zl (tysiac
dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu w instancji odwolawcze;j.

Sygn. akt IV Ca 1056/13

UZASADNIENIE

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda jest cze$ciowo zasadna, cho¢ nie z przyczyn w niej wskazanych.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze Sad Okregowy w pelni podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji,
szczegblowo opisane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku (k.604) i przyjmuje je za wlasne. Stan faktyczny w zakresie
istotnym dla rozstrzygniecia nie byt w zasadzie sporny. Nie sposob natomiast zgodzic sie z zasadnicza cze$ciag wywodoéw
prawnych Sadu Rejonowego. Jednak, w ocenie Sadu Okregowego, zaskarzony wyrok mimo blednego uzasadnienia
odpowiada prawu.

W pierwszej kolejnosci wymaga wyjaénienia, ze zgodnie z art. 203 § 1 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia
pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a jezeli z cofnieciem polaczone jest zrzeczenie sie roszczenia — az do wydania



wyroku. Natomiast, stosownie do treéci art. 355 § 1 k.p.c. sad wydaje postanowienie o umorzeniu postepowania, jezeli
powdd cofnat ze skutkiem prawnym pozew.

W niniejszej sprawie powod wnidst o zobowigzanie pozwanych do usuniecia wad bramy garazowej oraz pompy,
znajdujgcych sie lokalu uzytkowym (garazu) znajdujacym sie pod lokalem bedacym wlasnoécia powoda. Usuniecie
wad mialo polegaé¢ na redukeji poziomu hatasu wydawanego przez ww. urzadzenia do dopuszczalnego poziomu,
jak rowniez o zakazanie Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomos$ci przy ul. (...) w W. uzytkowania przedmiotowych
urzadzen do czasu usuniecia wskazanych wad. Jednak na rozprawie w dniu 7 marca 2013 r. powod cofnal pozew co do
usuniecia wad pompy do centralnego ogrzewania, bez zrzeczenia sie roszczenia (k.594). Na cofniecie pozwu w takim
zakresie zgode wyrazila pozwana wspdlnota mieszkaniowa. Natomiast, (...)S.A. w Z. nie wyrazila zgody na cofniecie
przez powoda pozwu bez zrzeczenia sie roszczenia (k.595).

Doszlo zatem do skutecznego cofniecia pozwu wobec pozwanej wspolnoty w zakresie wad pompy. Brak przy tym
podstaw do uznania, ze czynno$¢ ta byla sprzeczna z prawem, zasadami wspolzycia spotecznego lub zmierzala do
obejScia prawa.

Dlatego tez, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w pkt 1. w czeéci dotyczacej
Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w W. co do roszczenia o usuniecie wad pompy i w tej cze$ci w
oparciu o art. 355 § 1 k.p.c. w zw. z art. 203 § 1i 3 k.p.c. umorzyt postepowanie.

W pozostalym zakresie apelacja podlegala oddaleniu albowiem podniesione w niej zarzuty nalezalo uznaé za chybione.

Sad Rejonowy dokonal jednak blednej kwalifikacji prawnej dochodzonego roszczenia, przyjmujac, ze podstawa
prawng rozstrzygniecia sa przepisy dotyczace rekojmi za wady fizyczne rzeczy (k.611v-613). Wskaza¢ jednak nalezy,
iz w niniejszej sprawie pow6d wnidst o zobowigzanie pozwanych do usuniecia wad bramy garazowej, znajdujacej
sie pod lokalem powoda. Powdd, uzasadniajac to zadanie wskazal, iz praca mechanizmu otwierajacego brame
garazowa powoduje halas, ktory znacznie przekracza dopuszczalny poziom, a ciggle jej otwieranie przez mieszkancow
uniemozliwia normalne uzywanie mieszkania. W ocenie Sadu Okregowego, powdd nie wskazywal zatem na wady
fizyczne zakupionego lokalu, ale na zjawiska majace Zroédlo poza jego lokalem, tj. w lokalu sasiednim, stanowigcym
odrebna nieruchomo$c.

Zgodnie z art. 144 k.c. wlaSciciel nieruchomos$ci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie od
dzialan, ktore by zaklocaly korzystanie z nieruchomo$ci sgsiednich ponad przecietng miare, wynikajaca ze spoleczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomogci i stosunkéw miejscowych. Zasada jest, iz w granicach okre§lonych przez
ustawy i zasady wspolzycia spolecznego wlasciciel moze, z wylaczeniem innych oséb, korzystaé z rzeczy zgodnie ze
spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa (art. 140 k.c.).

Jednym z takich ustawowych ograniczen prawa wlasnoSci sg przepisy tzw. prawa sasiedzkiego. Przepisy prawa
sgsiedzkiego dotycza rowniez nieruchomoéci lokalowych. Zawarty w art. 144 k.c. zakaz immisji nalezy traktowac
jako sygnalizowany norma art. 140 k.c. przepis ustawy wyznaczajacy granice prawa wlasnoS$ci nieruchomosci. Jest
to generalny przepis ograniczajacy wykonywanie prawa wlasno$ci nieruchomos$ci w sposoéb zaklocajacy korzystanie z
nieruchomoéci sgsiednich. Postuzono sie zatem szeroka formulg dzialan utrudniajacych korzystanie z nieruchomosci
sasiednich ponad przecietna miare. Chodzi tu o aktywne zachowanie wlasciciela (dzialanie), ktore jest podejmowane
w ramach wykonywania jego prawa, rbwnocze$nie oddzialujace w sposéb negatywny na sfere cudzego (sasiedniego)
prawa wlasnoSci. Granica korzystania z prawa wlasno$ci sg wiec dzialania, ktérych skutkiem jest zakldcanie cudzego
prawa wlasnosci.

Bez watpienia zawarte w normie art. 144 k.c. ograniczenie immisji dotyczy wszelkich nieruchomosci emitujacych
zaklocenia oraz chroni wszelkie nieruchomosci sasiednie doznajace zaklocen. Immisje posrednie w odroznieniu
od immisji bezposrednich sa czeéciowo dopuszczalne — w granicach okre$lonych norma art. 144 k.c. W zwiazku
z tym dopuszczalne sa tylko takie zaklocenia, ktore wynikaja z normalnej eksploatacji nieruchomosci, na ktoérej



umiejscowione jest zrodlo zaklocen, zgodnie z jej spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem, i nie naruszajg normalnej
eksploatacji nieruchomosci doznajacej zaklocen zgodnie z jej spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem.

Wilasciwym Srodkiem ochronnym — przeciwko niedopuszczalnym immisjom — przyslugujacym wlascicielom
nieruchomos$ci sgsiednich w ramach prawa rzeczowego jest roszczenie negatoryjne. Generalnie bowiem przeciwko
osobie, ktéra narusza wlasno$¢ w inny sposéb anizeli przez pozbawienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad
rzecza, wlascicielowi przystuguje zgodnie z art. 222 § 2 k.c. roszczenie o przywrocenie stanu zgodnego z prawem
i o zaniechanie naruszen. Mieszcza sie w tym zakresie wszelkie przypadki zaklocen korzystania z nieruchomosci
sgsiednich ponad przecietng miare (art. 222 § 2 k.c. w zw. z art. 144 k.c.). Przy stosowaniu normy art. 222 § 2 k.c.
wlaéciciel nieruchomosci podlegajacej zakloceniu z pewnoscia moze zada¢ zaniechania naruszen oraz przywrdcenie
stanu zgodnego z prawem poprzez zminimalizowanie immisji do takiego poziomu zaklécen, ze nie bedzie ona
juz wiecej przekraczala przecietnej miary. Legitymacja czynna do dochodzenia roszczenia o zaniechanie zakldcen
i przywrocenia stanu zgodnego z prawem przystuguje bez watpienia wlascicielowi nieruchomoéci, uzytkownikowi
wieczystemu, jak réwniez osobom uprawnionym z tytulu ograniczonych praw rzeczowych. Legitymacja bierna
przystuguje natomiast wlaécicielowi nieruchomosci emitujacej niedopuszczalne zaklocenia, takze uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomosci.

W konsekwencji, nalezy przyjaé, ze wspotwlasciciele lokalu uzytkowego w postaci garazu wielostanowiskowego,
korzystajac z wyjScia z budynku przez garaz, rownocze$nie oddzialywali w spos6b negatywny, choé zarazem
mimowolny, na sfere prawa wlasnoéci powoda. Halas generowany przez otwierana i zamykana wowczas brame
garazowy, zaklocal bowiem ponad przecietng miare korzystanie z nieruchomogci stanowiacej wlasno$é powoda. Ocena
przecietnej miary miala bez watpienia w niniejszej sprawie charakter obiektywny. Przeprowadzone w sprawie dowody
z opinii bieglych sadowych wykazaly bowiem, iz poziom dzwieku docierajacy do mieszkania powoda podczas pracy
bramy garazowej powoduje przekroczenie dopuszczalnych wartoéci dla pory nocy i dnia. Byly to zatem immisje
posrednie o charakterze materialnym z uwagi na uboczny, cho¢ klopotliwy dla powoda skutek, niezamierzonego i
zgodnego ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem eksploatacji nieruchomogci, dzialania wspotwlascicieli garazu
wykonywanego w ramach przystugujacych im praw.

Legitymacja bierna przy tak skonstruowanym roszczeniu przystuguje wiec wspoiwladcicielom garazu
wielostanowiskowego jako wlascicielom nieruchomos$ci, ktérej brama garazowa emitowala niedopuszczalne
zaklocenia. Powod uprawniony byt zatem do skierowania przeciwko nim roszczenia negatoryjnego o przywrocenie
stanu zgodnego z prawem poprzez zminimalizowanie immisji do takiego poziomu zakloceni, ze nie bedzie ona juz
wiecej przekraczala przecietnej miary i o zaniechanie naruszen.

W zwigzku z powyzszym legitymacja bierna nie przyslugiwala pozwanym, niebedacym wspotwladcicielami
nieruchomoéci sasiedniej — lokalu uzytkowego.

Nalezy przy tym podkresli¢, iz wspoélnota mieszkaniowa nie jest uprawniona do zarzadzania stanowigcym przedmiot
odrebnej wlasnosci lokalem, jakim jest garaz wielostanowiskowy. Garazem wielostanowiskowym zarzadzaja bowiem
jego wspotwlasciciele. Wspdlnota mieszkaniowa gospodaruje natomiast wylacznie nieruchomoscia wspolna.

W ocenie Sadu Okregowego, brama garazowa nie jest cze$ciag wsp6lng budynku, ale czeécia skladowa lokalu
uzytkowego (garazu). Stosownie bowiem do treéci art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j.
Dz.U.Nr80z2000r., poz. 903 ze zm. — dalej, jako: ,u.w.l.”) nieruchomo$¢ wspélng stanowi grunt oraz czeSci budynku
iurzadzenia, ktore nie shuzg wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali. Przepis art. 3 ust. 2 u.w.l. odwoluje sie do kryterium
funkcjonalnego, wskazujac, ze nieruchomo$cia wspolna sa te czeSci budynku, ktore ,nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali”. Nie chodzi tu przy tym o ,uzytek” w waskim tego pojecia znaczeniu, sprowadzajacy sie do mozliwoSci
korzystania z danej cze$ci budynku, powiazanej z jej dostepnos$cig. Zdaniem Sadu Okregowego, pojecie ,uzytku” w
rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l. ma szerszy zakres, ktory musi by¢ odnoszony wtasnie do funkgcji jaka pelni dana czeéc
budynku. W konsekwencji, kazda czeé¢, ktorej znaczenie (funkcja) wykracza poza sfere odrebnego lokalu powinna byé



uznawana za nalezaca do nieruchomosci wspoélnej. W tym stanie rzeczy, nie sposéb uznaé, ze brama garazowa, ktora
umozliwia dostep do garazu osobom z niego korzystajacym pelni funkcje wykraczajace poza korzystanie z tego lokalu.

Powdd zatem niezasadnie zarzucil w apelacji, iz generujaca halas brama garazowa stanowila czes¢ skladowa
nieruchomosci wspdlnej, co mialoby uzasadniaé legitymacje bierna Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoSci przy ul.
(..)wW..

Majac na uwadze, iz pozwana (...). (...) S.A. w Z. nie wyrazila zgody na cofniecie przez powoda pozwu w zakresie
zobowiazania pozwanych do usuniecia wady pompy od centralnego ogrzewania bez zrzeczenia sie roszczenia,
koniecznym bylo odniesienie sie do zasadno$ci tego zadania. Niemniej jednak brak byto podstaw pozwalajacych na
przyjecie, iz pozwanej w zakresie tego roszczenia przystugiwala legitymacja bierna. Uznaé bowiem nalezy, iz pompa
od centralnego ogrzewania zamontowana u sufitu garazu pod lokalem nalezgcym do powoda, stanowi bez watpienia w
Swietle tredci art. 3 ust. 2 u.w.l. cze$¢ nieruchomosci wspodlnej. Legitymacja bierna przystugiwala zatem w tym zakresie
wylacznie wspolnocie mieszkaniowej. Brak bylo natomiast legitymacji biernej po stronie pozwanej (...). (...) S.A. wZ.
w zakresie roszczen powoda dotyczacych dzialania pompy.

Uznanie, iz brak bylo legitymacji biernej po stronie pozwanych w niniejszej sprawie czyni zbednym odnoszenie sie do
pozostalych zarzutow podniesionych przez powoda w apelacji.

Dlatego tez Sad Okregowy dzialajac na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., zmienil zaskarzony wyrok w pkt I. w cze$ci
dotyczacej Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. co do roszczenia o usuniecie wad pompy i w
tej czesci umorzyt postepowanie. Natomiast, w oparciu o art. 385 k.p.c. oddalit apelacje powoda w pozostalej czesci,
jako bezzasadna.

Nadto, Sad Okregowy na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. wzw. z § 6 pkt 51 § 12 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 grudnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 490) zasadzil od K. G. na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci przy ul. (...)
w W. kwote 1.200 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu w instancji odwolawczej.

Wobec powyzszego Sad Okregowy orzekl, jak w sentencji.



