Sygn. akt XVIII C 116/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia: 11 lutego 2016 .

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat XVIII Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Katarzyna Szmytke
Lawnicy: -

Protokolant: prot. sad. Aleksandra Kubiatowicz

po rozpoznaniu w dniu: 07 stycznia 2016 r. w Poznaniu
sprawy z powodztwa: M. B., A. B.

przy udziale interwenienta ubocznego po stronie powodowej: Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w
G.

przeciwko: B. C., Z. C. (1),
Miastu G.

o: zobowiqgzanie

1. Powoddztwo oddala.

2. Kosztami mniejszego procesu obcigza powodéw w caloéci i na tej podstawie zasadza od powoddéw na rzecz
pozwanego Miasta G. kwote: 240 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

/-/ K. Szmytke

Sygn. akt XVIII C 116/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14.02.2014 1. (k. 2-5), doprecyzowanym pismami z dnia 3.03.2014 r. (k. 38) oraz z dnia 28.04.2014
r. (k. 49-50) powodowie - M. B. i A. B., wnie§li, na podstawie przepisu art. 222 § 2 k.c.,, o (1) zobowigzanie
pozwanych, B. C., Z. C. (1) oraz Gminy M. G., solidarnie do przywrocenia stanu zgodnego z prawem polegajacego
na mozliwos$ci korzystania przez powodow z Kkorytarza przejSciowego prowadzacego z gltéwnej klatki schodowej
do mieszkania powodéw nr (...) znajdujgcego sie w budynku polozonym w G. przy ul. (...), poprzez usuniecie
szafy blokujacej wejécie do tegoz mieszkania, przekazanie kluczy do drzwi z gléwnej klatki schodowej do korytarza
przejéciowego oraz zamontowanie przycisku dzwonka do mieszkania powodéw oraz tabliczek z nazwiskami lokatorow
i numerem mieszkania powodéw na drzwiach prowadzacych z gléwnej klatki schodowej do korytarza przejSciowego
— i tym samym zaprzestanie naruszania ich wlasno$ci i wspotwlasnosci (czeSci wspolnych budynku), (2) nadanie
wyrokowi w zakresie opisanego powyzej zadania rygoru natychmiastowej wykonalno$ci w trybie przepisu art. 333 §
3 k.p.c., (3) zobowiazanie pozwanych do zaniechania naruszen prawa powod6w do korzystania z opisanego powyzej
korytarza przejSciowego w przyszloSci oraz (4) zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powod6w zwrotu kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.



W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze Miasto G., dzialajace przez Zarzad Gospodarowania Lokalami
(dalej: ZGL) bezpodstawnie i bezprawnie pozbawilo powodéw mozliwosci korzystania z korytarza przej$ciowego
do mieszkania powodoéw poprzez zabudowanie $cianka dzialowa z plyt OSB drzwi wejSciowych prowadzacych z
przedmiotowego korytarza do mieszkania stanowigcego wlasno$é powodoéw. Inicjatorzy procesu podniesli ponadto,
ze dzialanie ZGL nie byly poprzedzone decyzja administracyjna, ktéra to forma przewidziana jest dla dzialalnoéci
jednostek samorzadu terytorialnego. Zdaniem powoddéw dziatanie ZGL trwale pozbawilo ich mozliwos$ci korzystania
z drzwi wej$ciowych do mieszkania i dostepu do korytarza przejéciowego — nalezacego do czeéci wspolnych budynku,
ktore sa wspolwlasnoécia powodow i odciely lokal nr (...) stanowigcy ich wlasno$¢ od glownej klatki schodowej
w kamienicy. Powodowie wskazali réwniez, iz pozwani B. i Z. malz. C. pozbawili ich mozliwo$ci przechodzenia z
glownej klatki schodowej do stanowiacego ich wlasno$¢ mieszkania przez korytarz przejSciowy — cze$¢ wspolng
budynku, ktérej sg wspolwlascicielami poprzez wymiane zamkoéw w drzwiach z gtéwnej klatki schodowej do korytarza
przejsciowego oraz zdemontowanie znajdujacych sie na tych drzwiach przycisku dzwonka oraz tabliczek z nazwiskami
lokator6w i numerem mieszkania.

Powodowie zaznaczyli takze, ze Sad Rejonowy w GnieZnie w sprawie o sygn. akt (...) na mocy wyroku nakazowego
uznat wine i sprawstwo obwinionego Z. C. (1) i ukaral go kara grzywny za popeklienie wykroczenia polegajacego na
kradziezy tabliczki znamionowej i tabliczki z numerem mieszkania oraz uszkodzenia istotnego dzwonka do drzwi
wejSciowych lokalu nr (...).

Uzasadniajac zadanie pozwu, powodowie wskazali rowniez na fakt, ze na podstawie decyzji Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w G., utrzymanej w mocy decyzja (...) Wojewoddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego w
P., nakazano Miastu G. rozebranie w/w $cianki dzialowej, gdyz zostala ona wykonana bez wymaganego pozwolenia
na budowe i nie spelniala warunkéw technicznych.

Dzialajac zgodnie z trescia w/w decyzji, powodowie probowali usunaé przedmiotowa $cianke dzialowa, aby uzyskac
mozliwo$¢ przejScia przez korytarz przejSciowy, jednakze wowczas okazalo sie, ze otwor drzwiowy zasloniety jest szafa
uniemozliwiajaca wyjscie z ich mieszkania. Ostatecznie przedmiotowa §cianka dzialowa zostala usunieta na zlecenie
ZGL, jednakze nie usunieto szafy stojacej w korytarzu przejSciowym.

Powodowie podali réwniez, ze w toku wzajemnej korespondencji, wzywali zaréwno pozwanych B. i Z. malzonkow C.,
jak i Miasto G. do przywrdcenia stanu zgodnego z prawem i usuniecia w/w szafy z korytarza przej$ciowego, jednakze
wezwania te okazaly sie bezskuteczne. Inicjatorzy procesu wskazali rowniez, ze ich stanowisko zostalo poparte przez
Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej (...) polozonej w G. przy ul. (...), ktéry wystapil pisemnie do stosownych podmiotow
z wezwaniami do przywrdcenia stanu zgodnego z prawem. Zdaniem powoddéw sytuacja, w ktdrej pozbawieni sg
mozliwo$ci korzystania z ,,gléwnej” klatki schodowej jest niedopuszczalna, gdyz klatka schodowa od strony oficyny, z
ktorej aktualnie korzystaja nie spelnia wymogdw technicznych, nie odpowiada przepisem p-poz.

W odpowiedzi na pozew z dnia 3.07.2014 r. (k. 80-81) pozwani B. i Z. malz. C. wnieSli o oddalenie powddztwa.
Uzasadniajac swoj wniosek, wskazali, Ze sa najemcami lokalu nr (...) potozonego w G. przy ul. (...), a przedmiotem
wigzacej ich umowy najmu jest takze sporny korytarz przejSciowy, nazwany w tejze umowie przedpokojem. Zdaniem
pozwanych, wbrew twierdzeniom powoddow, 6w korytarz nie stanowi czeéci wspoélnej nieruchomosci, lecz przynalezy
do lokalu nr (...). Pozwani podniesli ponadto, ze uiszczaja kazdego miesiaca czynsz za istotny korytarz, co, ich
zdaniem, potwierdza fakt, ze nie stanowi on czeSci wspolnej nieruchomosci, lecz cze$¢ wynajmowanego przez nich
lokalu. Wskazali takze, ze zwroécili sie do Miasta G. z wnioskiem o wykup lokalu nr (...), na skutek czego konieczne
stalo sie postawienie $cianki dzialowej oddzielajacej sporny korytarz od mieszkania nr (...). Pozwani dodali réwniez,
ze wymienili zamki w drzwiach prowadzacych z klatki schodowej do korytarza przejSciowego, poniewaz drzwi te
prowadzily wylacznie do ich mieszkania.

Pozwane Miasto G., reprezentowane przez Dyrektora ZGL, ustosunkowujac sie do tresci pozwu, w odpowiedzi na
pozew z dnia 30.06.2014 r. (k. 87-94) wnioslo o (1) sprawdzenie warto$ci przedmiotu sporu, (2) oddalenie powodztwa
i (3) zasadzenie od powodow na swoja rzecz zwrotu kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. Pozwany w



uzasadnieniu odpowiedzi na pozew wskazal, ze przedmiotowej sprawie zachodzi brak legitymacji czynnej po stronie
powodowej, wywodzac swoje stanowisko wprost z tresci przepisu art. 222 § 2 k.c. Zdaniem pozwanego roszczenie
negatoryjne uregulowane w przepisie art. 222 § 2 k.c. przystuguje wylgcznie podmiotowi, ktéremu mozna przypisaé
status wla$ciciela rzeczy. Powodowie za$ ani wla$cicielami ani wspotwlaScicielami jego nie s a to zdaniem pozwanego,
z uwagi na fakt, ze sporny korytarz nie stanowi czeSci wspolnej nieruchomosci, lecz czeé¢ przynalezng do lokalu
nr (...). Wobec powyzszego powodowie nie posiadaja legitymacji czynnej w niniejszym procesie. Pozwany podniost
rowniez, ze zgodnie z dyspozycja art. 6 k.c., to na powodach ciazy obowiazek wykazania prawa wlasnoSci spornego
przedmiotu, ktéremu to obowigzkowi powodowie nie uczynili zado$é. W dalszej czeSci uzasadnienia wskazane
zostalo, ze do momentu wyodrebnienia pierwszego lokalu z nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), to Miasto
G. bylo wlascicielem calej nieruchomosci, w tym spornego korytarza. Podniesiono réwniez fakt, ze wyodrebnienie
lokalu nr (...) i lokalu nr (...) wigzalo sie z okreSlenie udzialow przystugujacych tym lokalom w czeSciach wspdlnych
nieruchomosci, ktére to udzialy obliczone zostaly na podstawie inwentaryzacji budynku z 2007 r., sporzadzonej przez
A. G., z ktorej to inwentaryzacji jednoznacznie wynikalo, ze sporny korytarz stanowi cze$¢ przynalezna do lokalu nr
(...). Pozwany dodat réwniez, ze nigdy nie zby} spornego korytarza, co prowadzi do wniosku, ze caly czas pozostaje on
wlasno$cia Miasta i nie moze zostaé¢ uznany za cze$¢ wspolna nieruchomosci.

Odnoszac sie do dalszych zadan pozwu, pozwany wskazal, Zze sa one bezzasadne z uwagi na brak mozliwoéci ich
realizacji przez pozwanego, co wynika z faktu, ze Miasto G. oddalo lokal nr (...) w najem, tracac tym samym jego
posiadanie. Zwrocono rowniez uwage na to, ze pozwani B. C. i Z. C. (2) jako najemcy lokalu, ktéry obejmuje rowniez
sporny korytarz, sa uprawnieni do wladania nim w pelnym zakresie.

W pi$mie przygotowawczym z dnia 3.10.2014 r. (k. 218-222), powodowie ustosunkowujac sie do stanowiska
pozwanych wyrazonego w odpowiedziach na pozew, podtrzymali swoje stanowisko, wskazujac, ze sporny korytarz
stanowi cze$¢ wspdlna nieruchomosci, a przedstawiona przez pozwanego - Miasto G. inwentaryzacja nie ma
charakteru prawotworczego i nie stanowila zalacznika do aktu notarialnego, na mocy ktérego zostala ustanowiona
odrebna wlasno$¢ lokalu nr (...). Z powyzszego powodowie wywiedli i podtrzymuja wniosek, ze korytarz przejsciowy
stanowi cze$¢ wspolng nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...).

Pozwane Miasto G. w piSmie przygotowawczym z dnia 30.10.2014 r. (k. 236-239) réwniez podtrzymalo swoje
dotychczasowe stanowisko, w tym argumentacje dotyczaca rozklady ciezaru dowodu w mysl przepisu art. 6 k.c. oraz
wywod dot. braku legitymacji czynnej powodéw do wytoczenia powodztwa w niniejszej sprawie.

Na rozprawie dnia 15.01.2015 r. strony podtrzymywaly swoje dotychczasowe stanowiska, a powodowie
reprezentowani przez fachowego pelnomocnika dodatkowo przedlozyli dokumentacje zdjeciowa (k. 253-257),
obrazujaca sposéb korzystania przez nich z korytarza przej$ciowego przed 2012 r. i wskazali, ze dochodzone przez
nich roszczenie opiera sie na naruszeniu prawa do lokalu nr (...) w calo$ci i do wspotwlasnoSci czesci wspolnej w takim
ulamku, jaki przystuguje im w zwiazku z wyodrebnieniem lokalu nr (...).

W kolejnym pi$mie przygotowawczym z dnia 14.02.2015 r. (k. 271-274) powodowie po raz kolejny wskazali, ze sporny
korytarz stanowi cze$¢ wspo6lng nieruchomosci, argumentujgc to faktem, ze lokale niewyodrebnione, nie bedace
lokalami samodzielnymi stanowig cze$¢ nieruchomoéci wspoélnej nalezaca do pierwotnego wlasciciela nieruchomoscei
i wlascicieli lokali wyodrebnionych.

W toku procesu, pismem z dnia 6.03.2015 r. (k. 289-291) Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w
G. wnibsl interwencje uboczna po stronie powodowej, popierajac w tresci uzasadnienia dotychczasowe stanowisko
prezentowane przez inicjatoré6w procesu.

W pi$mie przygotowawczym z dnia 27.03.2015 r. (k. 305-307) pozwany - Miasto G. rowniez podtrzymato swoje
dotychczasowe stanowisko i przedstawilo dokumentacje fotograficzna (k. 317-319) na okoliczno$é mozliwosci
korzystania przez powodéw z klatki schodowej od strony oficyny.



Podczas kolejnych terminéw rozprawy, tj. 2.04.2015 1., 23.06.2015 I'., 24.09.2015 I'. oraz 7.01.2016 r. stanowisko stron
nie uleglo zmianie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie sa wlascicielami na zasadach wspolnoéci ustawowej matzenskiej lokalu nr (...) polozonego w G. przy ul.
(...), dla ktérego Sad Rejonowy w Gnieznie prowadzi ksiege wieczysta o nr (...). Wlasno§¢ przedmiotowego lokalu
powodowie nabyli na podstawie aktu ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy oraz oddania gruntu w
uzytkowanie wieczyste z dnia 4.02.2008 r., zawartego w formie aktu notarialnego przed notariuszem A. S., nr Rep. (...).
Z prawem wiasnoéci lokalu nr (...) zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspélnej oraz udzial w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dz. nr 49, ob. G., dla
ktorej Sad Rejonowy w Gnieznie prowadzi ksiege wieczysta o nr (...). Wyodrebnienie lokalu nastapilo w oparciu o
inwentaryzacje budynku z dnia 21.08.2007 r. sporzadzong przez A. G..

Dow 6 d:

odpis ksiegi wieczystej nr (...) (k. 9-11),

akt notarialny z dnia 4.02.2008 r., Nr Rep. (...) (k. 136-139),
odpis ksiegi wieczystej nr (...) (k. 97-125),

inwentaryzacja budynku z dnia 21.08.2007 r. (k. 183-206)

Pozwane Miasto G. jest wlaScicielem m.in. lokalu nr (...) znajdujacego sie w budynku potozonym w G. przy ul. (...).
W zwigzku z prawem wlasnoéci tego i innych lokali, pozwanemu przystuguje udziat w nieruchomosci wspdlnej oraz
udzial w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji gruntow
jako dz. nr 49, ob. G., dla ktbérej Sad Rejonowy w GnieZnie prowadzi ksiege wieczysta o nr (...).

Dow 6 d:
« odpis ksiegi wieczystej nr (...) (97-125)

Stanowigcy wlasnosé pozwanego Miasta G. lokal nr (...) stanowi przedmiot umowy najmu, a jego najemca sa pozwani
B.iZ. malz. C.. Pozwani C. zobowiazani sa do uiszczania z tytulu w/w umowy czynszu najmu za lokal o powierzchni

67,32 m>.
Dow 6 d:
« umowa najmu z dnia 15.06.2004 r. (k. 178-180),
« aneks z dnia 14.06.2011 r. do umowy najmu z dnia 15.06.2004 r.,
» zawiadomienie o wysokoSci oplat (k. 85),
« pismo ZGL z dnia 16.12.2011 1. (k. 15)

Pozwane Miasto G., dzialajace przez ZGL, pismem z dnia 23.11.2011 r., poinformowalo powodéw o przystapieniu
do dzialan majacych na celu zapewnienia samodzielnoéci lokalowi nr (...) poprzez zamurowanie otworu drzwiowego
laczacego lokale nr (...), przy czym przystgpitlo do wykonania w/w czynnoSci i zlikwidowalo przejécie pomiedzy
przedmiotowymi lokalami zabijajac je pltytami OSB od strony korytarza przej$ciowego. W toku dalszej korespondencji,
ZGL wskazywalo, ze podjete dzialania maja na celu umozliwienie wyodrebnienia lokalu nr (...) i sprzedazy go
dotychczasowym najemcom.



Dow 6 d:
+ pismo ZGL z dnia 23.11.2011 1. (k. 14),
+ pismo ZGL z dnia 2.02.2012 1. (k. 16),
+ przestluchanie informacyjne powoda A. B. (k. 325-327),
« przestuchanie informacyjne pozwanego Z. C. (1) (k. 336-337)

Ponadto, po likwidacji przejscia laczacego lokale nr (...), pozwany Z. C. (1) zdemontowat znajdujgce sie na drzwiach
prowadzacych do lokalu nr (...) od ,gléwnej” klatki schodowej dzwonek, tabliczke z nazwiskiem powoddéw oraz
numerem lokalu powoddéw. Na skutek tychze dzialan, pozwany zostal ukarany przez Sad Rejonowy w GnieZnie karg
grzywny, w sprawie o sygn. akt (...).

Dow 6 d:
« przestluchanie informacyjne powoda A. B. (k. 327),
« przestluchanie informacyjne pozwanego Z. C. (1) (k. 336-337),
+ pismo Sadu Rejonowego w Gnieznie z dnia 13.12.2012 . (k. 19)

Starosta (...) postanowieniem z dnia 20.07.2012 r., AB 6740.154.V.S..n.G..2012, po rozpatrzeniu wniosku ZGL,
odmoéwil wydania za§wiadczenia o samodzielnosci lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku nr (...)
polozonego w G. przy ul. (...), z uwagi na brak wymaganej trwalo$ci przegrody oddzielajacej lokal nr (...) od lokalu nr
(...). Na skutek zazalenia wniesionego przez ZGL, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w P. decyzja z dnia 28.11.2012,
SKO.L.4020.11.2012, uchylilo zaskarzone postanowienie w calosci i przekazalo sprawe do ponownego rozpoznania
organowi pierwszej instancji. Nastepnie, z uwagi na brak doreczenie przez ZGL wymaganej dokumentacji, wniosek o
wydanie przedmiotowego za$wiadczenia, zostal pozostawiony bez rozpoznania przez Staroste (...).

Dow 6 d:
+ decyzja Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. z dnia 28.11.2012 r., SKO.L.4020.11.2012 (k. 308-312),
+ pismo Starosty (...) z dnia 25.02.2013 r., AB.6740.105.VI.segr.m.G..2013 (k. 316)

Pismem z dnia 28.03.2012 r. powodowie zawiadomili Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w G. o
zabudowaniu przejécia pomiedzy lokalami nr (...). Na skutek powyzszego PINB wszczat czynno$ci kontrolne i decyzja
z dnia 12.11.2012 r., PINB-WOA.5000.25.2012-843m.G.- (...), nakazal Miastu G. dokonanie rozbioérki przedmiotowej
Scianki dzialowej. Powyzsza decyzja, na skutek odwolania wniesionego przez Miasto G., zostala utrzymana w mocy
decyzja (...) Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 3.01.2013 r., WOA. (...).431.2012.PR.

Dow 6 d:

+ decyzja (...) Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 3.01.2013 r., WOA. (...).431.2012.PR (k.
20-22)

Miasto G. wykonujac obowigzek nalozony na nie przez organy nadzoru budowlanego, usunelo $cianke z plyt OSB.
Nastepnie jedank pozwany Z. C. (1) zasunal istotny dla sprawy otwor drzwiowy szafa, uniemozliwiajac powodom
dalsze korzystanie ze spornego korytarza.

Dow 6 d:



« przestuchanie informacyjne pozwanego Z. C. (1) (k. 336-337),
+ przestuchanie informacyjne powoda A. B. (k. 325-327)

Na skutek powyzszego, powodowie kilkukrotnie wzywali pozwanych B. i Z. C. (1) oraz Miasto G. do usuniecia szafy
blokujacej przejscie pomiedzy lokalami nr (...).

Dow 6 d:
+ pismo z dnia 22.04.2013 r. skierowane do ZGL (k. 26),
+ pismo z dnia 26.04.2013 r. skierowane do B. i Z. C. (1) (k. 28-29),
+ pismo z dnia 24.10.2013 r. skierowane do ZGL (k. 29),
+ pismo z dnia 24.10.2013 r. skierowane do B. i Z. C. (1) (k. 31)

W konsekwencji powyzszych dzialan, powodowie pozbawieni zostali wejscia do mieszkania nr (...) bedacego ich
wlasno$cia - od strony ,,gléwne;j” klatki schodowej i od tego czasu jedynym wejSciem prowadzacym do ich mieszkania
jest wejscie przez klatke schodowa od strony oficyny. Z kolei za$ skrzynki rozdzielcze mediéw takich jak prad, kablowka
czy domofon znajduja sie w ,gtéwnej” klatce schodowe;j.

Dow 6 d:
+ przestuchanie informacyjne pozwanego Z. C. (1) (k. 336-337),
+ przestuchanie informacyjne powoda A. B. (k. 325-327)

Biorac pod uwage powyzsze ustalenia, Sad uznal, ze okolicznoéci stanu faktycznego na gruncie niniejszej sprawy nie
stanowily w istocie przedmiotu sporu pomiedzy stronami. Istota niniejszego procesu jest bowiem problem prawny,
polegajacy na uznaniu spornego korytarza badz to za cze$¢ wspdlna nieruchomosci, badz tez za cze$¢ przynalezna do
lokalu nr (...).

W zwiazku z tym, Sad przeprowadzil dowody z dokumentéw przedlozonych w toku postepowania prze obie strony i
dal wiare zar6wno zeznaniom powodoéw, jak i pozwanych B. i Z. C. (1). Sad nie znalazl rowniez podstaw do odméwienia
wiarygodnoéci dowodom z przestuchania swiadkow A. G. (k. 337-339), M. L. (k. 357-360) oraz D. M. (k. 380-382).
Zeznania stron oraz Swiadkoéw nie sa ze sobg sprzeczne, skladaja sie na jedna, logiczng i spojng calosé i znajduja
rowniez potwierdzenie w dokumentach przedlozonych do akt sprawy w toku postepowania. Z tego tez powodu, Sad
ustalil okoliczno$ci faktyczne niniejszej sprawy na podstawie wszystkich przeprowadzonych dowodéw, gdyz nie byto
podstaw do odmoéwienia wiarygodnosci ktéremukolwiek z nich.

Majgc na uwadze powyzsze, Sqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z przepisem art. 222 § 2 k.c. wlascicielowi rzeczy przystluguje roszczenie o przywrocenie stanu zgodnego z
prawem i o zaniechanie naruszen przeciwko osobie, ktéra narusza wlasnos¢ w inny sposob anizeli przez pozbawienie
wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza.

Niezbedna przeslanka dochodzenia roszczenia negatoryjnego uregulowanego w przepisie art. 222 § 2 k.c. jest prawo
wlasno$ci. Wobec powyzszego, wlasciciel rzeczy, ktory dochodzi roszczenia negatoryjnego, musi wykazac, zgodnie
z dyspozycja przepisu art. 6 k.c., ze przysluguje mu prawo wlasnoéci wobec spornej rzeczy (vide S. Rudnicki, G.
Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasnoé¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2011, S. 379).
Legitymacja czynna do wystapienia z przedmiotowym roszczeniem przystuguje kazdoczesnemu wlascicielowi rzeczy,
a takze jej wspdlwlascicielowi, gdyz uprawnienie to mieSci sie w kategorii czynnoSci zmierzajacych do zachowania



wspolnego prawa w rozumieniu przepisu art. 209 k.c. (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9.07.2003 r., IV CKN
325/01; Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. E. Gniewka i P. Machnikowskiego, Warszawa 2013, s. 378, 381).

Wobec stanowiska stron przedstawionego w toku procesu i koniecznoS$ci rozpoznania przez Sad zarzutu braku
legitymacji czynnej po stronie powodowej, niezbedne jest ustalenie, czy sporny ,korytarz przejéciowy” stanowi czesé
wsp6lna nieruchomosci, czy tez jest czeécia przynalezng do lokalu nr (...).

Zgodnie z przepisem art. 3 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (dalej: u.w.l.) w razie wyodrebnienia
wlasnoSci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej jako prawo zwigzane z wlasnoScia
lokali, z kolei za$ nieruchomo$¢ wspolng stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wylacznie do
uzytku wlascicieli lokali. Dokonujgc wykladni przytoczonego przepisu w zw. z przepisem art. 4 ust. 1 u.w.l., wskazaé
nalezy, iz elementem nieruchomosci wspolnej nie sa lokale niewyodrebnione, spelniajace wymagania samodzielno$ci
W rozumieniu przepisu art. 2 ust. 2 u.w.l. lub mogace stanowi¢ odrebne nieruchomos$ci w mysl przepisu art. 2
ust. 1 u.w.l. (vide uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 9.12.1999 r., III CZP 32/99; G. Bieniek, Z. Marmaj, Wlasnosé
lokali. Komentarz, Warszawa 2008, s. 73; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2012, s. 608).
Dotychczasowy wladciciel nieruchomodci jest wiec wylacznym wlascicielem ogoétu lokali niewyodrebnionych oraz
pomieszczen do nich przynaleznych, a takze wspélwladcicielem nieruchomoéci wspdlnej, w udziale przypadajacym na
te niewyodrebnione lokale (vide R. Strzelczyk, A. Turlej, Wlasnoéé lokali. Komentarz, Warszawa 2013, s. 102; wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 21.10.2003 r., I CK 156/02).

Wobec powyzszego, nie ulega watpliwosci, ze lokal niewyodrebniony, spelniajgcy lub mogacy potencjalnie spelniaé
wymagania samodzielnoéci, stanowi wylaczng wlasno$¢ dotychczasowego wilaéciciela nieruchomosci. Konfrontacja
powyzszych rozwazan z okolicznoSciami faktycznymi niniejszej sprawy prowadzi zatem do wniosku, ze lokal nr (...)
stanowi wylaczna wlasno$é pozwanego - Miasta G..

Sporna kwestia, wymagajaca wyjasnienia, pozostaje zatem przynalezno$¢ ,korytarza przejSciowego” do lokalu nr
(...) badz tez do nieruchomosci wspdlnej. Zgodnie z trescia przepisu art. 3 ust. 2 u.w.l. nieruchomosé¢ wspdlna
stanowi grunt oraz czes$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali. Na gruncie
niniejszej sprawy kwestie sporna stanowig opisane w przywolanym przepisie czeSci budynku. Okreslajac je od strony
pozytywnej wskazaé nalezy, ze sa to cze$ci budynku stuzace do wspolnego uzytku (korzystania) ogdlu wilascicieli
lokali wchodzacych w sklad danej nieruchomosci i tzw. wlasciciela dotychezasowego (wlaSciciela nieruchomosci przed
wyodrebnieniem pierwszego lokalu), przy czym nie chodzi tu wylacznie o elementy wspélne, z ktorych korzystaja
wszyscy wlaSciciele (vide E. Bonczak-Kucharczyk, Wlasnoéé lokali i wspblnota mieszkaniowa. Komentarz, Warszawa
2010, s. 73). Podobne konkluzje zawiera wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2.12.1998 r., I CKN 903/97, zgodnie z
ktoérym wspotwlasno$cia wlascicieli wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wlaéciciela nieruchomosSci objete sa
tylko te czesci budynku i urzadzenia, ktore nie sa odrebnymi lokalami (mieszkalnymi lub uzytkowymi) nalezacymi do
wlaécicieli wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wlasSciciela nieruchomosci i ktére nie stuza wylacznie do uzytku
tych wlaécicieli ze wzgledu na nalezace do nich lokale.

W przypadku sukcesywnego wyodrebniania lokali, do ktérego doszlo w niniejszej sprawie, pierwotna nieruchomosé
dzieli sie na (1) wyodrebnione lokale, (2) ogdl niewyodrebnionych lokali oraz (3) nieruchomosé wspdlna. W
takiej sytuacji nieruchomos$cia wspdlna jest nieruchomo$¢ pierwotna pomniejszona o wszystkie lokale samodzielne
(zar6wno wyodrebnione jak i niewyodrebnione) wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Ustalenie, czy dane
pomieszczenie ma zostac przypisane do danego lokalu jako pomieszczenie przynalezne lub do nieruchomosci wspoélnej
nalezy podja¢ w odniesieniu do kazdego pomieszczenia przed ustanowieniem odrebnej wlasnos$ci pierwszego lokalu.
Jest to bowiem niezbedne do prawidlowego wyliczenia udzialu w nieruchomoéci wspdlnej zwigzanego z prawem
wlasno$ci wyodrebnionego lokalu (vide R. Strzelczyk, A. Turlej, op. cit., s. 102-103).

Powyzsze zagadnienie laczy sie bezposrednio z problematyka samodzielnoéci lokalu uregulowana w przepisie
art. 2 uw.l., ktory w ust. 5 stanowi, ze lokale wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza sie
na rzucie odpowiednich kondygnacji budynku (...); dokumenty te stanowia zalacznik do aktu ustanawiajacego



odrebna wlasno$¢ lokalu. Uczynienie zado$¢ wymaganiom w/w regulacji ma celu umozliwienie ustalenia udzialu w
nieruchomosci wspélnej zwigzanego z prawem wlasnos$ci wyodrebnionego lokalu. Zgodnie bowiem z przepisem art. 3
ust. 3 u.w.l. udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspélnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wla$ciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w
nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do lgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
Wykladnia przywolanych powyzej przepiséw prowadzi do wniosku, ze przy ustalaniu wielkoSci udzialu w
nieruchomos$ci wspdlnej nie ma znaczenia, czy samodzielny lokal zostal juz wyodrebniony. Istotne jest ustalenie
powierzchni uzytkowej kazdego samodzielnego lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen do niego przynaleznych.
Wiaze sie to z koniecznoS$ci sporzadzenia przez wlasciciela nieruchomosci dokumentacji podzialowej, obejmujacej
wszystkie samodzielne lokale ze wskazaniem, ktére pomieszczenia do nich przynaleza z uwzglednieniem powierzchni
uzytkowej kazdego z nich. (vide R. Strzelczyk, A. Turlej, op. cit., s. 109-110).

Majac na uwadze powyzsze, Sad oddalil powddztwo z uwagi na brak legitymacji czynnej po stronie powodowej,
wynikajacy z faktu, iz sporny ,korytarz przejéciowy” jest czeScia mogacego potencjalnie spelnia¢é wymagania
samodzielnoéci lokalu nr (...), a nie czeScia wspdlna nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...). W takiej sytuacji
powodowie nie sa uprawnieni do dochodzenia roszczenia na podstawie przepisu art. 212 § 2 k.c.

Material dowodowy zgromadzony w toku postepowania zdaniem Sadu jednoznacznie przesadza o tym, ze korytarz
bedacy przedmiotem sporu stanowi cze$é lokalu nr (...), a nie jak twierdza powodowie nieruchomo$¢ wspdélna. Biorac
pod uwage tre$¢ przywolanych powyzej przepiséw u.w.l., kluczowe znaczenie dla ustalenia statusu wlasno$ciowego
przedmiotowego korytarza mial fakt sukcesywnego wyodrebniania lokali w oparciu o dokumentacje podzialowa (art.
2 ust. 5 u.w.l.) w postaci inwentaryzacji budynku z dnia 21.08.2007 r. (k. 183-206). Udzial w nieruchomo$ci wspolnej
zwigzany z przystugujacym powodom prawem wlasnosSci do lokalu nr (...) wynosi (...) czesci, co wynika zar6wno
z ksiegi wieczystej o nr (...) prowadzonej dla tegoz lokalu (k. 9-11), jak i z aktu ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokalu i jego sprzedazy oraz oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste z dnia 4.02.2008 r., zawartego w formie aktu
notarialnego przed notariuszem A. S., nr Rep. (...) (k. 136-139). Ponadto, do zawarcia w/w umowy przedlozony zostal
rzut kondygnacji i szkic lokalu mieszkalnego. Nie ulega zatem watpliwosci, Ze powodowie zawierajac z pozwanym
- Miastem G. umowe w przedmiocie ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu nr (...), posiadali wiedze w zakresie
przynaleznoSci spornego korytarza do lokalu nr (...). Udzial w nieruchomo$ci wspdlnej zwiazany tak z lokalem nr (...),
jak i z innymi lokalami wyodrebnionymi, zostal obliczony przy uwzglednieniu powierzchni lokalu nr (...) wynoszacej

67,32 m>, tzn. z uwzglednieniem powierzchni korytarza. Wobec tego, uwzgledniajac treéé przepiséw u.w.l., Sad
uznal, ze inwentaryzacja budynku stanowigca podstawe wyodrebniania lokali na gruncie niniejszej sprawy, miala moc
wigzaca, chociazby z tego wzgledu, Ze to na podstawie powierzchni lokali uwzglednionej w tej inwentaryzacji, zostal
ustalony udzial powod6w w nieruchomosci wspoélne;j.

Kolejng okolicznoscia, ktéra Sad wziat pod uwage, jest fakt uiszczania przez pozwanych czynszu najmu za lokal o

powierzchni 67,32 m®, a wiec takze za powierzchnie spornego korytarza, co wynika z zawiadomienia o wysokoéci oplat
(k. 85) zalaczonego przez pozwanych do odpowiedzi na pozew, podczas gdy powodowie nie uiszczaja zadnych oplat
zwigzanych z korzystaniem z tegoz korytarza. Ponadto, umowa najmu lokalu nr (...) (k. 178-180) obejmuje swoim
zakresem sporny korytarz (zwany w niej przedpokojem), z kolei za$ ani powodowie, ani wlasciciele innych lokali, nie
sq zobowigzani do uiszczania jakichkolwiek oplat zwiazanych z korzystaniem z tej czeSci nieruchomosci. Ponadto,
zdaniem Sadu, uznanie spornego korytarza za nieruchomo$¢ wspoélng, uniemozliwitoby pozwanym ustanowienie
odrebnej wlasnoéci lokalu nr (...), co staloby w sprzecznoéci z zasadami wspoélzycia spolecznego. Wobec powyzszego,
Sad uznal, ze korytarz bedacy przedmiotem sporu pomiedzy stronami jest czeScia lokalu nr (...), w zwigzku z czym,
orzekl jak w sentencji.

Na marginesie powyzszych rozwazan, Sad uznal, ze powodowie nie uczynili zado$¢ dyspozycji przepisu art. 6 k.c. w
zakresie ciezaru dowodu i nie wykazali, Ze sporne pomieszczenie stanowi nieruchomo$¢ wspoélna, z ktérego to faktu



wywodzili oni swe roszczenie o przywrocenie stanu zgodnego z prawem i zaniechanie naruszen. Nie wykazali takze
w zaden sposob, na czym mialaby polega¢ niezgodno$¢ ze stanem technicznym klatki schodowej prowadzacej do ich
mieszkania od strony oficyny, z ktorego to faktu wywodzili konieczno$¢ umozliwienia im dostepu do tzw. ,,gléwnej”
klatki schodowej ze wzgleddw bezpieczenstwa.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w pkt 1 sentencji wyroku.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu (pkt 2 wyroku) znajduje podstawa prawna w art. 98 kpc zgodnie z ktérym
strona przegrywajaca obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony. W zwigzku z tym, ze powodztwo zostalo oddalone w calo$ci, powodowie
jako strona przegrywajaca zobowiazani zostali do zwrdcenia kosztow procesu pozwanym. Orzekajac o wysokoéci
kosztow zastepstwa procesowego pozwanego M. G. Sad mial na uwadze 88§ 2, 4, 5, 7 pkt 7) rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28.09.2002r.w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z ustanowionego z urzedu (j.t.: Dz. U. z 2013r.
poz. 490, ze zm.).

/-] K. Szmytke



