Sygn. akt I C 135/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 wrze$nia 2015 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy SSR Eliza Skotnicka

Protokolant Magda Biernat

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 wrze$nia 2015 roku w Klodzku

sprawy z powodztwa J. W. i W. P. (1)

przeciwko Gminie L.

o nakazanie przywrocenia stanu poprzedniego oraz o przyznanie powodowi W. P. (1) pomieszczenia piwnicznego

oddala powbdztwa.

UZASADNIENIE

Powodowie J. W. i W. P. (1) domagali sie nakazania stronie pozwanej, aby przyznala powodowi W. P.
(1) lokal piwniczny w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w L. oraz nakazania stronie pozwanej przywrocenia
stanu poprzedniego poprzez stworzenie mozliwoéci swobodnego zaopatrzenia sie w opal przez powodow. W
uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze zlozyli pozew o stwierdzenie niewazno$ci uchwat podjetych przez
Wspolnote mieszkaniowa nieruchomogci przy ul. (...) w L., jednak ze wzgled6w formalnych ograniczyli roszczenie do
pozwania jedynie Gminy. Pozwana Gmina zdaniem powodoéw w spos6b razacy naruszyla stuszny interes powodéw
jako najemcéw lokali komunalnych, zamurowujac wyjécie ewakuacyjne w kamienicy pozbawila powoda W. P. (1)
pomieszczenia piwnicznego, ale réwniez obu powodom odebrala mozliwo$é swobodnego korzystania z czesci wspdlnej
budynku, doprowadzajgc do sytuacji, w ktérej powod J. W. chcac zaopatrzy¢ sie w opal, musialby go skladowa¢ na
rynku miasta.

Strona pozwana Gmina L. wniosla o oddalenie powodztwa w calos$ci. Pozwana zarzucila, Zze w niniejszym
postepowaniu nie posiada legitymacji procesowej biernej. W nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w L. funkcjonuje
wspoélnota mieszkaniowa w imieniu ktorej dziata zarzadca — (...) Sp. z 0.0. w N., a rozstrzyganie o sprawach objetych
pozwem lezy we wlasciwoSci wspolnoty mieszkaniowej. Pozwana w obecnej chwili jest wlascicielka trzech lokali
mieszkalnych polozonych w wyzej powolanej wspolnocie mieszkaniowej. Pozwana wskazala, ze na zamurowanie
drzwi wejéciowych w budynku zgode wyrazila wspolnota mieszkaniowa, podejmujac stosowana uchwale w tej
sprawie. Ponadto decyzja z dnia 31 grudnia 2014r. P. w k. umorzyl postepowanie administracyjne w sprawie
zamurowania drzwi wejSciowych na zapleczu budynku przy ul. (...), stwierdzajac ze roboty wykonano prawidlowo.
Pozwana podniosla takze, ze wspdlnota mieszkaniowa podjela uchwale w sprawie przyporzadkowania pomieszczen
piwnicznych poszczegbdlnym lokalom mieszkalnym. Gmina L., jako wta$ciciel trzech lokali otrzymala piwnice (...). W
Slad za t3 decyzja pozwana pismem z dnia 14 maja 2014r. poinformowata powoda W. P. (1) o przydzieleniu piwnicy

nr(...).



Na rozprawie w dniu 10 wrzeénia 2015 r. powdd J. W. sprecyzowal zadanie domagajac sie nakazania stronie pozwanej
przywrocenia stanu poprzedniego tj. udroznienia wejécia z drugiej strony budynku, rozebrania zamurowanego wejécia
albo przyznania powodowi W. P. (1) piwnicy nr (...).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd J. W. zamieszkuje w L., przy ul. (...) od urodzenia. Obecnie w 2014r. powdd wstgpil w stosunek najmu po
zmarlej matce. Pomimo przedlozenia powodowi aneksu do umowy najmu, w ktérym pozwana podwyzszyla oplaty
czynszowe o ok. 60 zt miesiecznie, powdd dokumentu tego nie podpisal i korzysta z lokalu mieszkalnego, uiszczaja
oplaty czynszowe w wysokoSci jaka obowigzywala jego poprzedniczke prawna. J. W. od okolo 6 lat, z uwagi na brak
wkladu kominowego, nie ogrzewa mieszkania piecem na opatl staly, lecz piecem elektrycznym. Powo6d W. P. (1) na
stale mieszka z matka w innym budynku. Lokalu przy ul. (...) nie ogrzewa, jedynie przychodzi i doglada mieszkanie.
J. W. po zamurowaniu wejécia z drugiej strony budynku nie podejmowal proby zaopatrzenia sie w opal. Zniesienie
opalu do piwnicy od strony frontowego wejscia do nieruchomosci jest obecnie mozliwe, ale niewygodne.

Dowod:
+ Przesluchanie powoda k. 91 — odwro6t.

Wspolnota mieszkaniowa w L., przy ul. (...) uchwala nr (...) z dnia 31 lipca 2013r. wyrazila zgode na zamurowanie
drzwi wejSciowych do budynku od strony zaplecza. Natomiast uchwala wspdlnoty mieszkaniowej nr (...) z dnia 9
kwietnia 2014r. przyporzadkowano pomieszczenia piwniczne poszczegélnym lokalom mieszkalnym, w tym do lokalu
nr (...), ktérego najemcg jest W. P. (2) przyporzadkowano piwnice nr (...).

Dowod:
« Uchwala wspolnoty mieszkaniowej nr (...) wraz z karta do glosowania k. 70 - 71;
« Uchwala wspolnoty mieszkaniowej nr (...) wraz z karta do glosowania i szkicem piwnic k. 74 — 76;

Decyzja nr (...) z dnia 31 grudnia 2014r. Powiatowy Inspektor nadzoru Budowlanego umorzyt postepowanie
administracyjne wszczete przez organ nadzoru budowlanego jako bezprzedmiotowe. W uzasadnieniu decyzji
wskazano, ze roboty budowlanych — zamurowanie drzwi wejSciowych na zaplecze budynku wykonane zostaly
prawidlowe. Nie stwierdzono zagrozen dla konstrukcji budynku ani ludzi.

Dowod:
+ Decyzja z dnia 31 grudnia 2014r. k. 72.

Celem zamurowania wej$cia do budynku z drugiej strony bylo uzyskanie dodatkowego pomieszczenia piwnicznego.
Obecnie kazdy z pieciu lokali w budynku posiada pomieszczenie piwniczne.

Bezsporne.

W tak ustalonym stanie faktycznym sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo podlegalo oddaleniu.

Okolicznosci faktyczne sprawy, w tym tre$é zlozonych przez strone pozwang dokumentéw, w szczegbdlnosci uchwat
Wspo6lnoty mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), wskazuja ze powddztwa obu powodow sa
oczywiScie nieuzasadnione.

Podkresli¢ trzeba, ze powodowie sa najemcami lokali mieszkalnych, ktorych wlascicielem jest Gmina L..
Nieruchomo$¢ polozona w L. Z., przy ul. (...) sklada sie z pieciu lokali, w tym dwa lokale zostaly wyodrebnione i



zbyte na rzecz osob trzecich, za$ trzy niewyodrebnione lokale stanowia wlasno$é Gminy L.. Zgodnie z trescia art. 19
ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali (Dz.U.2000, nr 80, poz. 903 j.t., dalej jako u.0.w) jezeli liczba lokali
wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz
siedem, do zarzadu nieruchomo$cia wspolng maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu
postepowania cywilnego o wspdlwlasnosci. W zwigzku z powyzszym w tzw. malych wspolnotach mieszkaniowych
zgodnie z art. 199 k.c. w zw. z art. 19 u.o.w wszelkie decyzje w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
wymagaja zgody wszystkich wspotwlascicieli. Sporne decyzje wspolnoty mieszkaniowej zwigzane z zamurowaniem
wejScia do budynku oraz przyporzadkowaniem pomieszczenn piwnicznych do poszczego6lnych lokali mieszkalnych
zostaly podjete w drodze jednomy$lnych uchwal wszystkich wspotwlascicieli lokali w tej wspolnocie. Powodowie
za$ jako najemcy lokali mieszkalnych nie posiadali uprawnienia do decydowania o tych kwestiach, nie posiadali
tez legitymacji procesowej czynnej do zaskarzania tychze uchwal. Powodowie nie wykazali tez, aby w laczacych
strony niniejszego postepowania umowach najmu lokali, mieli zagwarantowane uprawnienie do korzystania z czesci
wspolnych budynku w sposob okreslony w zadaniach obu pozwu. Tymczasem powodowie posiadaliby legitymacje
procesowa czynng w niniejszej sprawie, wylacznie w sytuacji, gdyby strona pozwana jako wynajmujacy w umowie
najmu zagwarantowala swoim najemcom prawo do korzystania z wejécia, ktore zostalo zamurowane — co do J. W.,
czy tez prawo korzystania z piwnicy nr(...) — co do W. P. (2). Powodowie moga bowiem dochodzi¢ do strony pozwanej
wylacznie przystlugujacych im roszezen wynikajacych z nienalezytego wykonania uméw najmu. Uprawnienia takie
jednak powodom wzgledem strony pozwanej nie przystuguja.

Niezaleznie od tego nalezy podkresli¢, ze uzgodniony przez wspoélnote mieszkaniowg sposob korzystania z czesci
wspolnych budynku, w tym fakt zamurowania wej$cia do budynku, doprowadzil do wygospodarowania dodatkowego,
brakujacego pomieszczenia piwnicznego. Obecnie wszystkie lokale mieszkalne w budynku przy ul. (...) w L. posiadaja
pomieszczenia piwniczne. Wbrew treéci pozwu powodowi W. P. (1) przydzielono pomieszczenie piwniczne nr(...).
Podkresli¢ nalezy, ze czlonkowie wspolnoty mieszkaniowej nieruchomo$ci maja prawo podejmowaé decyzje w
kwestii gospodarowania pomieszczeniami stanowigcym cze$ci wspolne budynku i stosowne prawomocne uchwaly
w tym zakresie zostaly podjete. Powodowie jako najemcy nie maja za§ prawa kwestionowaé decyzji wlaSciciela
— wynajmujacego w tym zakresie, chyba, Zze na skutek decyzji wspdlnoty naruszone zostalyby prawa najemcow
jednoznacznie przewidziane w umowie najmu. Taka sytuacja w przedmiotowej sprawie nie miala miejsca. Brak
bylo podstaw, aby stwierdzi¢, ze nowy podzial piwnic uniemozliwia powodowi J. W. skladowanie opalu na zime.
Sam powdd J. W. podczas przestuchania przyznal, ze jest to mozliwe, ale niewygodne. Dodatkowo powdd wskazal,
ze od 6 lat nie korzysta z pieca na opal staly, a mieszkanie ogrzewa piecem elektrycznym. Zatem zarzucana
niedogodnosé sktadowania opalu w piwnicy nie stanowi rzeczywistego problemu powoda J. W.. Podczas przeshuchania
powdd ostatecznie wyjasnil, ze ma pretensje do Gminy L., ze zgodzila sie na to, aby piwnice nr (...)przyznano
wlaécicielowi lokalu nr (...), zamiast najemcy lokalu nr (...) — W. P. (2). W ocenie Sagdu Gmina L. jako wlasciciel lokali
mieszkalnych oraz czlonek wspoélnoty mieszkaniowej, w okolicznoSciach niniejszej sprawy miata prawo dowolnie,
wedlug swego uznania — za zgoda pozostalych czlonkéw wspolnoty — zadecydowac o sposobie przyporzadkowania
pomieszczen piwnicznych do poszczeg6lnych lokali mieszkalnych. Powodowie za$ jako najemcy, ktérzy nie maja w
umowie zagwarantowanego prawa do korzystania z jednoznacznie oznaczonego pomieszczenia piwnicznego, nie moga
skutecznie kwestionowa¢ decyzji wynajmujacego w tym zakresie.

W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy brak bylo podstaw do uwzglednienia powodztw obu powodéw. Powodowie nie
posiadali bowiem legitymacji procesowej czynnej — nie przystugiwaly im bowiem roszczenia wobec strony pozwanej
z tytulu umowy najmu. Jednoczeénie strona pozwana nie byla biernie legitymowanym podmiotem, ktéry mialby
uprawnienie do dysponowania czeéciami wspdlnymi nieruchomos$ci stanowiacej wspoélnote mieszkaniowg, ktorej
pozwana jest jedynie jednym z czlonkéow.

Z tych tez wzgledéw powodztwo nalezalo oddali¢.



