Sygn. akt I C 2785/13

UZASADNIENIE

W dniu 16 paZdziernika 2013 r. Wspélnota Mieszkaniowa (...) 118 w W. wystapila przeciwko S. M. z pozwem
o nakazanie pozwanemu przywrdcenia stanu zgodnego z prawem i zaniechanie naruszen w przyszlo$ci poprzez
usuniecie na wlasny koszt z balkonu przynaleznego do lokalu nr (...) - stanowiacego wlasno$§¢ pozwanego — baneru
reklamowego oraz wszystkich ogloszen umieszczonych na czeSci wspoélnej nieruchomoséci budynkowej polozonej w W.
przy ul. (...), informujacych o prowadzonej przez pozwanego dzialalnosci gospodarczej, oraz zaniechanie w przyszloéci
naruszen prawa w opisany powyzej lub w jakikolwiek inny niezgodny z prawem sposob. Nadto strona powodowa
wniosta o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztdw postepowania wraz z kosztami zastepstwa
procesowego ustalonymi wedlug norm przepisanych .

Uzasadniajac swoje zadanie powdd wskazal, ze pozwany od dtuzszego czasu — w sposob uporczywy i ciagly — narusza
prawo poprzez wywieszenie bez wymaganego zezwolenia na czedci wspolnej nieruchomosci (zewnetrznej czedci
balkonu przynaleznego do lokalu nr (...)) baneru reklamowego z ogloszeniem o prowadzonej przez siebie w tymze
lokalu dzialalnoSci gospodarczej — biuro zakladu pogrzebowego. Dodatkowo, wedtug twierdzen strony powodowej,
na murze przy wejSciu do budynku, na drzwiach swojego mieszkania oraz na $cianach klatki schodowej pozwany
wywiesza kartki z ogloszeniami o podobnej treéci. Dalej strona powodowa argumentowala, ze zarzad Wspoélnoty
wielokrotnie wzywal pozwanego do przywrdcenia stanu zgodnego z prawem, jednakze do dnia wniesienia pozwu
pozwany nie zaprzestal opisanych w treéci pozwu naruszen. Jako podstawe wywiedzionego zadania powodowa
Wspolnota Mieszkaniowa wskazala na brzmienie art. 222 k.c.

(pozew -k.1-2)

Pozwany zaprezentowat swoje stanowisko w piSmie procesowym zlozonym na rozprawie w dniu 24 stycznia 2014 r.,
w ktorym wnidst o oddalenie powodztwa. Wskazal, ze roszczenie dotyczace podobnej kwestii jest nadal przedmiotem
postepowania odwolawczego przed Sadem Okregowym w Warszawie w sprawie o sygn. akt I C 1443/13 na skutek
zlozonej apelacji. Ustosunkowujac sie merytorycznie do zgdania pozwu wskazal, iz prawa, na ktore powoluje sie
Wspoélnota Mieszkaniowa, nie powinny podlega¢ ochronie z uwagi na okoliczno$é, iz de facto godza w zasady
wspolzycia spolecznego oraz zasady uczciwej konkurencji poprzez dyskryminowanie prowadzonej od 50 lat przez
pozwanego dziatalnoSci gospodarcze;j.

(pismo - k. 30 - 31)

Na rozprawie w dniu 28 maja 2015 r. pelnomocnik powoda cofngl powoddztwo w zakresie zadania nakazania
pozwanemu zdjecia elementow reklamacyjnych (baneru oraz ogloszen) z czeéci wspolnych nieruchomoéci, tj. elewacji
oraz balkonu uzasadniajac swoje stanowisko w tym przedmiocie aktualnym remontem elewacji budynku i w
konsekwencji tego zdjeciem w chwili obecnej przez pozwanego ogloszen nieruchomosci wspolnej. W pozostalej czeSci
strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska.

(protokét z rozprawy - k. 79 - 80)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

S. M. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W.. W lokalu tym
prowadzi dzialalno$¢ gospodarczg — biuro ustug pogrzebowych. O dzialalnoéci biura informuje publicznie poprzez
wywieszenie banera reklamowego na zewnetrznej czesci balkonu przynaleznego do nalezacego do niego lokalu,
wywieszenie ogloszenia na elewacji budynku (przy domofonie) oraz na drzwiach zewnetrznych i oknach lokalu nr (...).

(okolicznoéci bezsporne; dowdd: dokumentacja fotograficzna - k.8 - 10, informacja z centralnej ewidencji i informacji
o dzialalnoSci gospodarczej — k. 9, zeznania $wiadka Z. M. — k. 66 - 67)



Uchwala nr 58/2012 z dnia 02 lutego 2012 r. podjeta przez ogdl wilascicieli wchodzacych w sktad Wspélnoty
Mieszkaniowej nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) 1 W. powolany zostal jednoosobowy zarzad powodowej
Wspdlnoty w osobie M. R., ktérego udzial w prawie wlasnosci nieruchomosci przy ul. (...) wynosi ponad polowe.

(okoliczno$ci niesporne; dowod: uchwata — k. 5)

Pozwany zwrdcil sie do powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej z wnioskiem o wyrazenie zgody na umieszczenie
reklamy o prowadzonej przez siebie dzialalnoSci gospodarczej na balkonie oraz elewacji budynku, jednakze takiej
zgody nie uzyskal. Zgode taka wyrazili jedynie mieszkancy budynku: J. S. - wlascicielka lokalu nr (...) oraz Z. M.
zamieszkujacy w mieszkaniu nr (...) stanowigcym wlasno$¢ jego syna.

(dowod: pismo — k. 32, zeznania zlozone za strone powodowa przez M. R. - k. 68 - 69, zeznania pozwanego S. M. -
k. 69 - 70)

Pismem z dnia 04 czerwca 2013 r. M. R., dzialajac jako jednoosobowy zarzad powodowej Wspdlnoty, zwrdcil sie do
pozwanego o usuniecie tablic informacyjnych i reklamy znajdujacej sie na balkonie powoda, wyznaczajac termin na
spelnienie zadania do dnia 21 czerwca 2013 r. pod rygorem usuniecia tablic.

(dowod: pismo - k. 6)

W dniu 20 czerwca 2013 r. S. M. wystapil z pozwem o nakazanie M. R. zaniechania naruszen prawa wlasnosci
nieruchomoéci stanowigcej lokal mieszkalny poprzez arbitralne dazenie do usuniecia tablic informacyjnych o
prowadzonej przez niego dzialalnoSci gospodarczej w postaci biura pogrzebowego znajdujacych sie na balkonie
przynalezacym do mieszkania pozwanego, a w szczegolnoSci aby pozwany we wskazane sprawie sam badz przez
wynajeta firme nie usuwal ich z tego miejsca. Rozstrzygajac przedmiotowa sprawe w wyroku z dnia 02 pazdziernika
2013 r. wydanym pod sygn. akt I C 1443/13 Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w W. oddalil powodztwo.
Nastepnie, rozstrzygnieciem wydanym w dniu 30 wrze$nia 2014 r., Sad Okregowy w Warszawie oddalil apelacje S. M.
od orzeczenia wydanego przez Sad I instancji.

(dowdd: akta dolgczone tut. Sagdu I C 1443/13)

W chwili obecnej, na czas remontu budynku przy ul. (...) w W., pozwany S. M. zdjal baner reklamowy wywieszony na
zewnetrznej czedci balkonu swojego mieszkania a takze ogloszenie znajdujace sie przy domofonie na elewacji budynku.
Po zakonczeniu prac zamierza jednak reklamy te na powr6t wywiesic.

(okolicznosci bezsporne)

Tutejszy Sad ustalil powyzsze okolicznoéci faktyczne zgodnie z art. 244 i 245 k.p.c. na podstawie dokumentoéw oraz ich
kopii zlozonych w niniejszej sprawie, ktére Sad w caloSci uznal za wiarygodne, bowiem ich rzetelnosé i prawdziwosé
nie byly przez strony kwestionowane, réwniez Sad nie miat watpliwosci co do ich moc dowodowej. Istotnym dowodem
okazala sie takze przedlozona do akt sprawy dokumentacja fotograficzna, na podstawie ktorej Sad mogl ustali¢ w
jaki konkretnie sposéb i gdzie pozwany zamie$cit ogloszenia o prowadzonej przez siebie dzialalnoSci gospodarczej.
Dodatkowo pomocne w ustalenie stanu faktycznego okazaly sie zeznania §wiadka Z. M. oraz zeznania stron, w tym M.
R. dzialajacego za powoda. Zeznania te nalezalo uznaé za wiarygodny material dowodowy majac rowniez na wzgledzie,
ze byly one ze soba zgodne co do istotnych dla sprawy okoliczno$ci faktycznych.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie wywiedzione przez strone powodowa w niniejszej sprawie znajdowalo oparcie w tresci art. 222 § 2
k.c. Zgodnie z brzmieniem przywolanego przepisu przeciwko osobie, ktéra narusza wlasnos¢ w inny sposob anizeli
przez pozbawienie wlaSciciela faktycznego wladztwa nad rzecza, przystuguje wlascicielowi roszczenie o przywrocenie
stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen. Jest to tzw. roszczenie negatoryjne (actio negatoria). W
ujeciu generalnym roszczenie negatoryjne, bedac prawnorzeczowym $rodkiem ochrony wtasnosci, jest wymierzone -



podobnie jak roszczenie windykacyjne - przeciwko trwalemu wkroczeniu w sfere uprawnien wlasciciela przez osobe
nieuprawniona. Powstaje ono, gdy prawo wlasnoSci zostalo naruszone w inny sposob niz pozbawienie wlasciciela
faktycznego wladztwa nad rzecza (W.J. K., Zakres i przeslanki roszczenia negatoryjnego, Studia (...) 1988, s. 161).
Ze sformutowania zawartego w treéci art. 222 § 2 k.c. wynika, ze na tre$¢ roszczenia negatoryjnego skladajg sie dwa
uprawnienia przyznane wlascicielowi: mozliwo$é zadania przywrdcenia stanu zgodnego z prawem oraz zaprzestania
naruszen. W zalezno$ci od okoliczno$ci wlascicielowi moze przyshugiwac jedno albo drugie uprawnienie, albo obydwa
lacznie (por. J. Ignatowicz (w:) Komentarz, t. I, 1972, s. 595; S. Rudnicki, Komentarz, 2007, s. 368). Nalezy przy
tym podkresli¢, ze chodzi tu o taka ingerencje w sfere prawa wlasnoéci, ktora stanowi bezprawne jego naruszenie.
Okreslonej osobie moze przystugiwaé bowiem prawo do wkroczenia w sfere uprawnien wlasciciela, na przyktad z tytutu
wspolkorzystania z czeSci wspolnej nieruchomoéci tak jak ma to miejsce w niniejszej sprawie. Nie jest to jednak prawo
nieograniczone, o czym mowa w dalszej cze$ci uzasadnienia. Stosownie bowiem do art. 206 k.c., regula jest korzystanie
przez wspotwlascicieli z calej wspolnej rzeczy. Kazdy ze wspolwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy
wspolnej oraz korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy
przez pozostalych wspotwlascicieli; granica jego uprawnienia jest takie samo uprawnienie kazdego z pozostatych
wspoétwladcicieli. Przepis art. 12 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali uzupelia reguly okreélone w
dyspozycji art. 206 k.c. Zgodnie z trescig art. 12 ust. 1 przywolanej ustawy, zachowujgc wynikajace z art. 140 k.c. prawo
do wylacznego korzystania z wlasno$ci indywidualnej (z lokalu), kazdy wlasciciel zostaje ograniczony w prawach do
korzystania ze wspolwlasno$ci w ten sposob, ze nie moze z niej korzystaé wylacznie dla swoich potrzeb, a jedynie moze
z niej wspotkorzystaé (korzystaé razem z innymi), i to zgodnie z jej przeznaczeniem.

Nie budzi watpliwosci, ze zewnetrzna cze$¢ balustrady balkonu przynaleznego do lokalu mieszkalnego — jako
element architektonicznej konstrukcji balkonu trwale polaczony z bryla budynku, usytuowany na zewnatrz w
stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do zaspokajania potrzeb mieszkancow lokalu - oraz elewacja budynku
naleza do cze$ci wspdlnych nieruchomoéci w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, nie stuza one
bowiem wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20
grudnia 2013 r., V Aca 423/13). Umieszczenie na tych czedciach budynku, a wiec na nieruchomosSci wspoélnej,
reklamy o prowadzonej przez pozwanego S. M. dzialalno$ci gospodarczej wykracza poza zakres korzystania z czeSci
wspdlnej nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem w ramach przyshugujacego wlascicielowi lokalu mieszkalnego
udzialu - tym bardziej, ze lokal zajmowany przez pozwanego jest lokalem mieszkalnym, a nie uzytkowym. W
takim przypadku mozliwo$é¢ zamieszczenia na budynku informacji (w formie reklamy badz szyldu) o prowadzeniu
dzialalnoSci w tym lokalu ustugowym, jego adresie, godzinach otwarcia, nazwie czy rodzaju dzialalno$ci w nim
prowadzonej (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 07 marca 2014 r., I Aa 137/13) bylaby zwyklym
korzystaniem zlokalu ustugowego. Takie stanowisko zostalo réwniez potwierdzone przez Sady obu instancji w sprawie
z prowadzonej z powodztwa S. M. przeciwko M. R. pod sygn. akt I C 1443/13. Skoro wiec wywieszenie reklam
na cze$ci nieruchomosci wspolnej stanowilo faktycznie zmiane jej przeznaczenia, a taka czynno$¢ zaliczana jest do
czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu — zgodnie z treécia art. 22 ust. 3 pkt. 4 ustawy o wlasnosci
lokali — to do jej dokonania niezbedna jest zgodna Wspoélnoty wyrazona w formie uchwaly, o czym moéwi z kolei art.
22 ust. 2 ustawy. Przy czym uchwaly wspolnoty mieszkaniowej podejmowane sa co do zasady wiekszoScig glosow
obliczana wedlug wielko$ci udzialéw — zgodnie z brzmieniem art. 23 ust. 2 wymienionego aktu prawnego. Natomiast
pozwany nie posiada odpowiedniej zgody powodowej Wspdlnoty na korzystanie z czesci nieruchomosSci wspdlnej
— balkonu oraz elewacji budynku - ponad prawo wynikajace ze swojego udzialu oraz niezgodnie z zasadniczym
przeznaczeniem tej czeSci nieruchomo$ci wspolnej. Za takie upowaznienie nie sposéb bowiem w zaden sposbb
uzna¢ o$wiadczenia zlozonego przez wspdtmieszkancow — Z. M., J. S. i samego pozwanego (k. 32), skoro nie
jest to uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej (nie znalazly sie w tym dokumencie o$§wiadczenia wszystkich czlonkéw
Wspdlnoty czyli wlascicieli lokali — skoro swojego zdania nie wyrazil M. R. za§ Z. M. nie jest wlascicielem lokalu
ale jedynie jego mieszkanicem), nie zostala podjeta w odpowiednim trybie i nie zastosowano obliczenia wiekszo$ci
gloséw wedlug wielkoSci udzialéw. Do dnia zamkniecia rozprawy pozwany takiej niezbednej zgody Wspdlnoty, o jakiej
tu mowa, nie uzyskal. Tym samym, w ocenie tut. Sadu, strona powodowa stusznie domagala sie zaniechania przez
pozwanego naruszen przyshugujacego jej prawa wlasno$ci nieruchomosci wspdlnej. Takie uprawnienie do zadania
zaprzestania naruszen znajduje zastosowanie w sytuacji istnienia realnego niebezpieczefistwa powtarzajacych sie



dzialan bezprawnych, wkraczajacych trwale w sfere prawa wlasno$ci i ma ono na celu zapobiezenie naruszeniom
w przyszloSci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 maja 2002 r., V CKN 1021/00, Lex nr 55512). Taka sytuacja
w przedmiotowej sprawie miala miejsce, bowiem na rozprawie w dniu 28 maja 2015 r. pozwany o$wiadczyl, iz
po zakonczeniu prac remontowych na elewacji budynku przy ul. (...) w W. zamierza ponownie wywiesi¢ baner na
zewnetrznej czesci balkonu oraz ogloszenia na elewacji przy domofonie — chwilowo zdjete na czas prac remontowych.
Dlatego tez, zdaniem Sadu, zasadne okazalo sie udzielenie stronie powodowej ochrony poprzez nakazanie pozwanemu
zaniechania tego typu naruszen przystugujacego jej prawa wlasnos$ci nieruchomosci wspolnej. Powodztwo podlegato
uwzglednieniu w tej czesci, w jakiej dotyczylo nakazania pozwanemu okre$lonego zachowania na przyszlo$é, tj. zakazu
naruszen prawa wlasnoéci czes$ci wspolnej nieruchomosci przy ul. (...) w W. poprzez wywieszenie banera reklamowego
na zewnetrznej czeSci balkonu przynaleznego do lokalu przy ul. (...) w W. oraz ogloszenia o prowadzonej przez niego
dzialalnoSci gospodarczej na elewacji budynku — czyli takich bezprawnych zachowan, jakich dopuszczal sie pozwany
do tej pory. Majac powyzsze na wzgledzie Sad orzekl jak w pkt 2 sentencji wyroku. Podstawe prawng takiej oceny
stanowila treé¢ art. 222 § 2 k.c.

Pozwany S. M. bronil sie przed wywiedzionym powddztwem zarzutem naruszenia zasad wspodlzycia spolecznego
przez powodowa Wspoélnote, ktore to naruszenie mialo przejawia¢ sie ograniczeniem mozliwos$ci prowadzenia przez
niego dzialalno$ci gospodarczej w nalezagcym do niego lokalu mieszkalnym. Trzeba jednak zwro6ci¢ uwage, ze zasady
wspolzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. sa pojeciem pozostajacym w nierozerwalnym zwiazku z caloksztatltem
okolicznoS$ci danej sprawy, i w takim caloSciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki jej rozstrzygniecia
w wyjatkowych sytuacjach, ktore przepis ten ma na wzgledzie. Dlatego dla zastosowania art. 5 k.c. konieczna jest
ocena caloksztaltu szczeg6lnych okoliczno$ci danego wypadku w Scistym powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym
stanem faktycznym (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 1994 r., II CRN 127/94, niepubl.). Odmowa
uwzglednienia roszczenia zgodnego z prawem (art. 222 § 2 k.c.) moze nastapi¢ w okolicznosciach wyjatkowych,
szczegblowo wskazanych przez strone podnoszaca zarzut naduzycia prawa podmiotowego i wykazanych w razie
sporu. Natomiast w okoliczno$ciach niniejszej sprawy sam fakt dtugoletniego prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej
przez pozwanego nie przesadza uznania zgloszonego przez wlasciciela roszczenia negatoryjnego za sprzeczne z
zasadami wspoétzycia spolecznego. Wskazanie na wlasne interesy czy tez szeroko pojete zasady uczciwej konkurencji
nie jest zatem wystarczajace dla przyjecia, ze powodowa Wspdlnota zadajac usuniecia reklam pozwanego naduzywa
przystugujacego jej prawa — tym bardziej, ze pozwany moze nadal korzystaé z lokalu stanowigcego jego wlasno$c¢ w
sposob de facto dowolny, nie moze bez ograniczen korzystaé jedynie z nieruchomosci wspolne;.

W pkt. 3 wyroku Sad oddalit powbédztwo w zakresie, w jakim strona powodowa Zzadala nakazania pozwanemu
usuniecia ogloszenia o prowadzonej przez niego dzialalnosci gospodarczej z drzwi wejSciowych prowadzacych do
lokalu nalezgcego do S. M. oraz nakazania zaniechania takiego dzialania na przyszlo§é. Drzwi wejSciowe do lokalu
stuza bowiem do wylacznego uzytku wlasciciela tego lokalu i nie stanowia nieruchomos$ci wspoélnej, nie mieszcza
sie bowiem w jej definicji ustawowej, zawartej w przepisie art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali. Stad tez w
zakresie korzystania z tego elementu architektonicznego poprzez umieszczenie na nim ogloszenia pozwany nie musiat
uzyskiwaé zgody Wspoélnoty (art. 140 k.c.).

W pkt. 1 Sad umorzyl postepowanie w zakresie roszczenia o nakazanie pozwanemu na jego koszt usuniecia banera
reklamowego umieszczonego na zewnetrznej czesci balkonu oraz usuniecia ogloszenia z elewacji budynku jako, ze
w dacie zamkniecia rozprawy takie zadanie bytoby bezprzedmiotowe wskutek wcze$niejszego doprowadzenia przez
pozwanego do stanu zgodnego z zadaniem pozwu. Strona powodowa zgodzila sie z takim stwierdzeniem i w tym
zakresie cofnela powodztwo. Stad, w oparciu o tres¢ art. 203 § 1 k.p.c. w zw. z art. 355 § 1 k.p.c., postepowanie w tym
zakresie nalezalo umorzy¢.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania oparto o tre$¢ art. 100 k.p.c. dokonujac stosunkowego ich rozdzielania
przy przyjeciu stopnia w jakim powodztwo zostalo uwzglednione. Na poniesione przez powoda koszty ztozylto sie
wynagrodzenie reprezentujacego go profesjonalnego pelnomocnika ustalone na kwote 240 zl na podstawie zgodnie z
§ 7 pkt. 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow
prawnych (...) powiekszone o kwote 17 z} uiszczona tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, oraz kwota 60 zl z



tytulu oplaty sagdowej od pozwu, lgcznie 317 zl. Strona powodowa wygrala jednak przedmiotowe postepowanie jedynie
w czedcli, stad zasadzono na jej rzecz od pozwanego kwote 211,34 zl tytulem czeSciowego zwrotu kosztéw postepowania.

O zwrocie nadplaconej sumy oplaty od pozwu orzeczono w oparciu o tre$¢ art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005
r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych.



