Sygnatura akt I C 959/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 23-10-2014 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Pawel Kwiatkowski

Protokolant:Katarzyna Mulak

po rozpoznaniu w dniu 23-10-2014 r. we Wroctawiu

sprawy z powodztwa S. P.

przeciwko A. D., D. D.

o wydanie nieruchomogci

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powddki na rzecz pozwanych kwote 120 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

I1C959/14

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 16 czerwca 2014 r. powddka S. P. domagala sie nakazania pozwanym A. D. i D. D. aby
wydali jej pomieszczenie piwniczne polozone w budynku znajdujacym sie na nieruchomoéci przy ul. (...), z wejéciem
od frontu budynku. Ponadto domagatla sie réwniez kwoty 800 zl tytulem wynagrodzenia za korzystanie z tego lokalu
W maju i czerwcu 2014 r.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powodka nabyla w styczniu 2014 r. wlasno$¢ lokalu polozonego we W., przy ul.
(...). Pomieszczeniem przynaleznym do tego lokalu jest pomieszczenie zajete obecnie przez pozwanych.

W odpowiedzi na pozew pozwani D. D.iA. D. wniesli o oddalenie powddztwa, zarzucajac, ze sporne pomieszczenie nie
jest pomieszczeniem przynaleznym do lokalu powodki. Pomieszcezenie to nie zostalo takze objete umowa o korzystanie
quoad usum. Pozwani nie zaprzeczali, ze z pomieszczenia tego korzystal krotko poprzedni wlasciciel lokalu powodki,
jednak od wielu lat juz tego nie czynil. Pozwany A. D. zdecydowal sie skorzystaé z tego pomieszczenia, albowiem od
wielu lat stalo ono puste i zaniedbane. Uzyskal na to zgode czlonkéw wspoélnoty. Pozwana D. D. z pomieszczenia tego
natomiast nie korzysta.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

W dniu 15 stycznia 2014 r. C. H. sprzedal powddce prawo wlasno$ci lokalu polozonego we W., przy ul. (...). W umowie
nie wskazano jako pomieszczenia przynaleznego spornego pomieszczenia wskazanego w pozwie.

(dowod: umowa sprzedazy — k. 6-11)

C. H. nabyl prawo wtasnosci tego lokalu w 1999 r. Poprzedni wlaSciciele przekazali mu wraz z lokalem klucze do
pomieszczenia wskazanego w pozwie, informujac go, ze z ma prawo z tego pomieszczenia korzystaé. C. H. korzystal
z tego pomieszczenia do 2000 r., nastepnie pozostawil je zamkniete i nie interesowal sie jego stanem, w tym stanem



drzwi i okna w tym pomieszczeniu, az do dnia sprzedazy lokalu. Nie sprawdzal takze, czy pomieszczenie zostalo otwarte
przez osoby trzecie. W samym lokalu od 2000 r. rowniez nie mieszkal.

(dowdd: zeznania C. H.i E. G.— rozprawa w dniu 23 pazdziernika 2014 r.)

Po opuszczeniu lokalu przez C. H. sporne pomieszczenie stalo puste. Po pewnym czasie nieustalone osoby trzecie
otworzyly drzwi do tego pomieszczenia. Nie bylo ono jednak formalnie uzywane i podlegalo stopniowej degradacji.

(dowdd: zeznania R. R., M. S., G. B., L. K. — rozprawa w dniu 5 wrze$nia 2014 r.)

A. D. i D. D. sg malzenistwem, zamieszkujg w lokalu przy ul. (...) nalezacym do mamy pozwanego — B. D. (1). Ok.
2010-2012 r. pozwany zdecydowal sie zaja¢ sporne pomieszczenie, zeby trzymac¢ tam wozek i inne rzeczy dziecka
pozwanych. Przed zajeciem pomieszczenia pytal sie niektorych czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej, czy maja co$
przeciwko takiemu zachowaniu. Nikt nie zglosil sprzeciwu, natomiast Z. H. (1) pytal sie, czy moze w trzymac tam
swoje rzeczy (opony samochodowe). Wobec braku sprzeciwu pozwany opréznil pomieszczenie z duzej iloSci $mieci i
wyremontowal je. Od tego czasu uzywa go jako pomieszczenie na wozek i rzeczy dzieciece.

(dowod: zeznania R. R., M. S., G. B., T. S., B. D. — rozprawa w dniu 5 wrze$nia 2014 r., zeznania Z. H., przestuchanie
pozwanych — rozprawa w dniu 23 pazdziernika 2014 r.)

W dniu 31 marca 2001 r. czlonkowie wspolnoty nieruchomosci przy ul. (...) podjeli uchwale, w ktorej wskazali, ze
»piwnice i strychy traktowane beda jak pomieszczenia przynalezne”.

(dowdd: uchwala z 31.03.2001 r. — k. 107-108)
Majac powyzsze na uwadze, Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 222 § 1 ke wlaSciciel moze zada¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Okreslone
w przywolanym przepisie powbdztwo windykacyjne shuzy takze wspotwlaScicielowi rzeczy, jezeli dotyczy czeSci rzeczy
przyznanej mu do wylgcznego korzystania, na podstawie skutecznej czynnos$ci prawnej wspotwiascicieli.

W rozpoznawanej sprawie nie ulegalo watpliwosci, ze powddka nie byla wylacznym wlascicielem spornego
pomieszczenia, albowiem nie stanowilo ono pomieszczenia przynaleznego w rozumieniu art. 2 ust. 4 ustawy o
wlasno$ci lokali. W szczegolno$ci pomieszezenie to nie zostalo objete umowa sprzedazy z 15 stycznia 2014 r. Powodka
przyznala takze w czasie przestuchania, ze pomieszczenie to nie widnieje jako czes$é skladowa w ksiedze wieczystej
nieruchomoéci.

Wymagalo natomiast rozstrzygniecia, czy pomieszczenie to zostalo objete jakakolwiek czynno$cia prawng okreslajaca
sposob korzystania z rzeczy wspolnej, w rozumieniu art. 221 ke, skutkujaca powstaniem prawa do wylacznego
korzystania po stronie powd6dki.

Sad dal wiare §wiadkom C. H. i E. G., Ze sporne pomieszczenie bylo do 2000 r. uzywane przez kazdorazowego
wlasciciela lokalu nr (...). Nie przesadzalo to jednak o istnieniu prawa do takiego sposobu korzystania, lecz o pewnym
stanie faktycznym. Z zeznan E. G. — corki poprzednich wlascicieli lokalu nr (...) wynikalo, ze prawo do korzystania
z pomieszczenia nabyli od administracji budynku. Stosownie do art. 221 ke taka czynno$é bylaby skuteczna wobec
nabywcow udzialow w nieruchomosci tylko pod warunkiem, ze o tej czynno$ci wiedzieli, lub z latwo$cia mogli sie
dowiedzie¢. Tymczasem przeshuchani w sprawie mieszkancy budynku — R. R., L. K.i M. S., a takze pracownik obecnego
zarzadcy nieruchomosci A. O. zaprzeczyli, azeby jakakolwiek czynno$¢ zwigzana z przekazaniem pomieszczenia
wlaécicielom lokalu nr (...) byla im znana. Z zeznan tych wynikalo jedynie, ze pewien sposéb korzystania z czeSci
wspolnej byl przez wspotwlascicieli tolerowany, bez refleksji w przedmiocie trwalo$ci takiego stanu rzeczy. Nalezy tez



zauwazy¢, ze przywolana przez powddke uchwala z 31 marca 2001 r. nie wskazywala, jakie pomieszczenia powinny
by¢ traktowane jak pomieszczenia przynalezne do poszczegdlnych lokali. Przestuchani $wiadkowie nie traktowali tej
uchwaly jako Zrédla okreslajacego sposob podziatu czesci wspolnej nieruchomosci.

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze w nieruchomos$ci przy ul. (...)sposdb korzystania z rzeczy wspolnej
ksztaltowany byl jedynie czynno$ciami faktycznymi, ktorych, co do zasady, wspotwlasciciele nie kwestionowali. Z
zeznan C.H.wynikalo przy tym, ze od 2000 r. nie dbal on o stan uzywanego wczeéniej pomieszczenia. Przyznal bowiem,
ze ogladal go nawet z zewnatrz przez kilkanas$cie lat. Takie zachowanie nalezalo traktowac jak odejScie od przyjetego
faktycznie sposobu korzystania z rzeczy wspolnej. Swiadkowie R. R., M. S.i L. K.— osoby nie zwigzane z zadng ze
stron, a przy tym zamieszkale od wielu lat w budynku przy ul. (...), a wiec w ocenie Sadu wiarygodne - wskazali, ze
pomieszczenie to wygladalo od wielu lat na opuszczone i zaniedbane, a od pewnego momentu stalo otwarte. Pomiedzy
tymi zeznaniami a zeznaniami C. H.nie ma sprzecznoéci. Nieco odmiennie zeznawat Swiadek Z. H., ale nawet on
przyznal, ze szyba zewnetrzna w pomieszczeniu byla uszkodzona, a pomieszczeniem nikt sie od dluzszego czasu nie
interesowal.

Nalezy podkresli¢, ze okreslenie prawa do Kkorzystania z rzeczy wspoélnej z wylaczeniem innych oséb ma na celu
stabilizacje relacji pomiedzy wspotwlascicielami i stuzy realnemu korzystaniu z nieruchomosci. Jego celem nie jest
natomiast wylaczenie czesci rzeczy wspodlnej z korzystania przez wspotwlascicieli bez uzasadnionej potrzeby. Wobec
tego w sytuacji, gdy C.H.przez wiele lat nie korzystal z pomieszczenia, istniejacego wezesniej faktycznego podziatu
nie mozna uzna¢ za w dalszym ciggu obowigzujacy. Nie mogl on zatem chociazby faktycznie obowiazywaé w styczniu
2014 r. Majac to na uwadze, Sad uznal, ze takze powddce nie sluzy prawo do wladania spornym pomieszczeniem z
wylaczeniem innych oséb.

Oczywi$cie przejecie pomieszczenia przez pozwanego bez zgody czlonkéw wspoélnoty rowniez nie byto uzasadnione.
Konsultacje, jakie pozwany przeprowadzil, zgody takiej nie mogly zastapié. Obecnie jednak jedynie cala wspolnota
uprawniona jest do podjecia decyzji w przedmiocie dalszego losu spornego pomieszczenia. Zgodzi¢ sie jednak nalezy
z pozwanymi, ze powodka nie posiada legitymacji materialnej czynnej w wytoczeniu powddztwa windykacyjnego
obejmujacego czes¢ wspolna nieruchomosci wylacznie na swoja rzecz. Co za tym idzie, nie jest rowniez uprawniona do
zadania wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy wspoélnej. Takie roszczenie przystugiwaloby jedynie wspotwlascicielom
lacznie (por. art. 225 ke). Poza sporem bylo, ze powddka swoich czynnoéci nie traktowala jako czynnoSci
zachowawczych w rozumieniu art. 209 ke, zdzialanych w interesie calej wspolnoty.

Majac powyzsze na uwadze, powodztwo jako nieuzasadnione, oddalono, jak w sentencji wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 kpc, zasadzajac na rzecz pozwanych zwrot kosztoéw zastepstwa
prawnego w kwocie 120 z} (por. § 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych...)



