Sygn. aktI C 961/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 15 grudnia2016 roku
Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczqcy: SSR Anna Litwinska - Bargiel
Protokolant: Edyta Szmigiel
Ppo rozpoznaniu w dniu 15 grudnia 2016 roku w Dzierzoniowie
na rozprawie
sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w D.
przeciwko S. I.
o eksmisje z lokalu uzytkowego

oddala powddztwo.

UZASADNIENIE

Strona powodowa- Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w D., w dniu 21 czerwca 2016r.
wniosla o nakazanie pozwanemu- S. I. opuszczenie, op6Znienie i wydanie pomieszczenia przynaleznego do lokalu
mieszkalnego polozonego w budynku przy ul. (...) w D., tj. strychu, stanowigcego nieruchomo$¢ wspélna. Nadto stron
powodowa wniosla o zasadzenie kosztoéw postepowania.

W uzasadnieniu pozwu powod podal, iz pozwany jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w
D. skladajacego sie z jednego pokoju, kuchni, przedpokoju i we o powierzchni uzytkowej 27,45m>. Pozwany zajmuje
dodatkowe pomieszczenie gospodarcze, tj. strych stanowigce cze$¢ wspo6lng nieruchomoscei, bez tytulu prawnego.
Pozwany bowiem- pomimo wezwania- nie podpisal umowy najmu niniejszego pomieszczenia. Z tego tez tytulu jest
on zobowigzany do uiszczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z niniejszego pomieszczenia w kwocie
586,80 zL. Pismem z dnia 25 marca 2016r. pozwany zostal ostatecznie wezwany do podpisania umowy najmu tego
pomieszczenia strychowego pod rygorem skierowanie sprawy na droge postepowania sadowego. Wezwanie okazato
sie bezskuteczne.

Na rozprawie w dniu 19 wrze$nia 2016r. pozwany przyznal, ze korzysta z pomieszczenia wydzielonego na strychu.
Dodal, ze do kazdego lokalu przydzielone jest osobne pomieszczenie strychowe, z ktérego moze korzystaé tylko
wlasciciel tego lokalu. Podniosl, ze nie wiedzial, iz musi uiszcza¢ dodatkowa oplate za to pomieszczenia. Zaprzeczyl,
aby byl wzywany do podpisania umowy najmu. Natomiast na rozprawie w dniu 7 listopada 2016r. uzupehit swoje
stanowisko, dodajac, iz zaden z wlascicieli lokali nie uiszcza oplat za pomieszczenie strychowe, wiec nie widzi on
podstaw, dlaczego on ma placié.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W sklad powodowej Wspolnoty mieszkaniowej wehodzi 7 samodzielnych lokali mieszkalnych.



Bezsporne.

W dniu 2 lutego 2015r. pozwany- S. I. nabyl od M. W. lokal mieszkalny nr (...) potozony przy ul. (...) w D., dla
ktorego jest prowadzona ksiega wieczysta nr (...), wraz z udzialem wynoszacym (...) w nieruchomosci wspdlnej, ktora
stanowilo prawo uzytkowania wieczystego oraz cze$¢ budynku i urzadzenia, ktore nie stuzyly wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali, objetej ksiega wieczysta nr (...).

Lokal polozony byl na trzecim pietrze (czwartej kondygnacji), skladal sie z jednego pokoju, kuchni, przedpokoju i wc

o powierzchni uzytkowej 27,45m>.
Dowdd: ksero aktu notarialnego z dnia 2.02.2015r., rep. A. 265/2015- k.13-15.

W dniu 26 lutego 2015r. Wsp6lnota mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w D. przy ul. (...) podjela uchwale nr
4/2015 w przedmiocie wyrazenia zgody na pobieranie oplat za zaadoptowane pomieszczenia w kwocie 2,50 zt .

Dowéd- ksero uchwaly nr 4/2015 z dnia 26.02.2015r.- k.17.

Pismem z 27 maja 2015r. pozwany zostal wezwany przez strone powodowa do podpisania umowy najmu pomieszczen
przyleglych do lokalu w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania.

Kolejnym pismem z dnia 25 marca 2016r. pozwany zostal ostatecznie wezwany do podpisania umowy najmu
zaadoptowanych pomieszczen z cze$ci wspdlnych nieruchomosci przygotowanej w oparciu o Uchwale nr 4/2015
Wspoélnoty z dnia 26 lutego 2015r. Zostal mu wyznaczony ostateczny termin do 31 marca 2016r. Jednoczeénie
poinformowano go, iz w przypadku niezalegalizowania niniejszego Wspolnota skieruje sprawe na droge postepowania
sadowego

Dowdéd: pismo z dnia 25.03.2016r. wraz z dowodem nadania- k. 9-10,
- pismo z dnia 27.05.2015r. wraz z dowodem nadania- k. 10-11.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci stwierdzi¢ nalezato, iz Sad poczynit ustalenia faktyczne na podstawie opisanych wyzej
dowodow z dokumentéw, ktorych prawdziwosci zadna ze stron nie kwestionowala i nie budzily one watpliwosci
réwniez Sadu.

Strona powodowa- Wsp6lnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w D. wniosla o orzeczenie eksmisji
pozwanego z lokalu uzytkowego. Podstawa prawng tak sformowanego roszczenia jest przepis art. 222 § 1 k.c., ktory
stanowi, ze wlaSciciel moze zadac¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba
Ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Roszczenie windykacyjne (rei vindicatio), zwane tez roszczeniem wydobywczym, okreslane jest tez jako roszczenie
Lhieposiadajacego wlaSciciela" przeciw ,,posiadajacemu niewlascicielowi". Oddaje to istote tego roszczenia i wskazuje,
ze - w zasadzie - legitymowany czynnie jest wlasciciel rzeczy, a legitymowang biernie jest osoba wladajaca cudza rzecza
bez tytulu prawnego. TreScia przewidzianego w art. 222 § 1 roszczenia windykacyjnego jest przyznane wtascicielowi
zadanie wydania oznaczonej rzeczy przez osobe, ktéra wlada jego rzecza. Stuzy przywroceniu wlascicielowi wladztwa
nad rzecza, a wiec ochronie jednego z podstawowych atrybutéw prawa wlasnoéci. Koniecznymi przestankami
roszczenia windykacyjnego jest status wlasciciela, fakt, ze nie wlada on swoja rzecza, oraz fakt, ze rzecza wlada osoba
do tego nieuprawniona.



W przedmiotowej sprawie strona powodowa wniosla o wydanie pomieszczenia strychowego bedace nieruchomoécia
wspolna budynku przy ul. (...) w D.. Pozwany nie zaprzeczal, ze korzysta z tego pomieszczenia z wylaczeniem innych
podmiotow.

Jednak nalezy udzieli odpowiedzi na pytanie, kto jest wlascicielem niniejszego pomieszczenia. Nie jest to — wbrew
twierdzeniem powoda- pomieszczenie przynalezne do lokalu pozwanego. Do lokalu mogg przynalezeé, jako jego
czesci sktadowe, pomieszczenia, choéby nawet do niego bezposrednio nie przylegaly lub byly poloZzone w granicach
nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczego6lno$ci: piwnica, strych,
komorka, garaz. Jednakze ten fakt musi wynika¢ z tresci ksiegi wieczystej. Natomiast w niniejszej sprawi analiza tresci
ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu pozwanego oraz umowy nabycia lokalu prowadzi do wniosku, ze do lokalu
pozwanego nie przynalezy zadne pomieszczenie. Nalezy jeszcze dodaé, iz pomieszczenie przynalezne jest wlasno$cia
wlasciciela lokalu i nie moze by¢ ,,oderwane” od lokalu. Ostatecznie strony zgodnie podaly, iZ pomieszczenie strychowe
uzywane przez pozwanego to cze$¢ nieruchomosci wspdlne;j.

Zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (t.j. DZ. U. 2015, poz. 1892) w razie wyodrebnienia
wlasnosci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej jako prawo zwiazane z wlasnoScia
lokali. Natomiast nieruchomo$¢ wsp6lna stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktoére nie stuza wylacznie do
uzytku wlascicieli lokali. Udzial wlaciciela 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.

Pomieszczenie strychowe stanowi wiec cze$¢ nieruchomosci wspoélnej, a fakt uzywania go wylacznie przez pozwanego,
nie zmienil tego charakteru. Nastapil bowiem podzial quoad usum, tj. podzial nieruchomosci do korzystania
(uzytkowania). Polega on na tym, ze kazdy ze wspotwlascicieli otrzymuje do wylacznego uzytku fizycznie wydzielong
cze$é nieruchomosci wspoélnej. Jednakze nie zmienia to charakteru danej nieruchomosci. Strych nadal wiec pozostaje
nieruchomos$cig wsp6lng.

Co do zasady wspolnocie mieszkaniowej przystluguje roszczenie windykacyjne okreslone w art. 222 § 1 k.c. wobec
osoby, ktéra faktycznie wlada nieruchomos$cia wspdlng. Roszczenie to jednak doznaje ograniczen, co do osodb,
ktérym przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Takie uprawnienie przystuguje
natomiast pozwanemu.

Bezsporne jest, ze pozwany, w zwigzku z przystugujacym mu prawem lokalu mieszkalnego nr (...) , posiada rowniez
udzial w wysokoéci (...) cze$ci w nieruchomos$ci wspo6lnej budynku przy ul. (...) w D.. Zgodnie z art. 12 w/w cytowanej
ustawy wlasciciel lokalu ma prawo do wspolkorzystania z nieruchomos$ci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem.
Nalezy niniejszy przepis uzupehic jeszcze trescig art. 206 k.c. stanowiacego, iz kazdy ze wspolwlascicieli jest
uprawniony do wspotposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzié ze
wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli.

Powodztwo wiec podlega oddaleniu, gdyz pozwany — jako wspolwlasciciel- ma ustawowe uprawnienie do korzystania
z nieruchomosci wspoélnej, tj. min. z posiadania i korzystania zgodnie z przeznaczeniem. Brak jest wiec podstaw
prawnych do zgdania od pozwanego, aby wydat i oproznit przedmiotowe pomieszczenie na rzecz powodki, skoro z
ustawy wynika, ze ma prawo z pomieszczenia tego korzystac.

Na koniec nalezy dodaé, iz wynikajace z art. 206 k.c. uprawnienie wspotwlasciciela do wspolposiadania rzeczy
wspolnej nie oznacza, ze zakres korzystania przez niego z rzeczy wspdlnej musi odpowiada¢ wielkosci udzialu
we wlasnos$ci albo jakiemukolwiek innemu okre§lonemu ulamkowi; o zakresie wspolposiadania i korzystania z
rzeczy decyduje bowiem tylko sposob, jaki w konkretnych okolicznoSciach da sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i
korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlaseicieli. O wylacznym korzystaniu z okre$lonych czesci wspdlnej
rzeczy moga natomiast zadecydowac¢ sami wspotwlasciciele w umowie o podzial quoad usum; w takim wypadku
umowa stanowi zréodlo uprawnienia kazdego ze wspotwlascicieli do odrebnego korzystania z okreslonej czesci rzeczy



(stanowisko takie zajmuje Sad Najwyzszy m.in. w wyroku z dnia 27 kwietnia 2001 r., III CKN 21/99, IC 2002, nr 3,
s. 48). Natomiast wspotwlascicielowi, ktory zostal pozbawiony wspdlposiadania przez pozostaltych wspdlwlascicieli,
przyshuguje ochrona petytoryjna (zob. uwage 1 do art. 222 k.c.), tj. oparte na prawie powodztwo o dopuszczenie do

wspolposiadania.



