Sygn. akt: I C 596/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 czerwca 2021 .

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Joanna Jank
Protokolant: sekretarz sgdowy Katarzyna Chachulska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 maja 2021r. w G.
sprawy z powbdztwa W. P.

przeciwko J. M. (1)

o przywrocenie stanu zgodnego z prawem

I. oddala powodztwo,

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 1817 zl (tysiac osiemset siedemnascie zlotych) z tytulu zwrotu kosztow
postepowania.

Sygnatura akt: I C 596/20

UZASADNIENIE

Powod W. P. wnidst pozew przeciwko J. M. (1) o nakazanie pozwanej udostepnienia powodowi klatki schodowej
umozliwiajacej mu przejscie z pierwszej kondygnacji na trzecig kondygnacje w budynku potozonym w G. przy ul.
(...) poprzez zdemontowanie drzwi oddzielajacych kondygnacje pierwsza od drugiej i kondygnacje druga od trzeciej i
zakazanie pozwanej w przyszloéci uniemozliwiania w jakikolwiek sposéb swobodnego poruszania sie w obrebie klatki
schodowej tegoz budynku.

W uzasadnieniu pozwu powo6d podnidsl, ze jest wlascicielem nieruchomosci lokalowej nr 3 polozonej na trzeciej
kondygnacji budynku przy ul. (...) w G., a takze wspotwlascicielem czesci wspdlnych, za$ pozwana jest wlascicielka
nieruchomoéci lokalowej nr 2 polozonej na drugiej kondygnacji. Do lokalu nr (...) jest mozliwy dostep jedynie przez
jedna klatke schodowa. Wlasciciele lokali nr (...) dokonali umownego podziatlu do korzystania podworka, jednakze
nie rozstrzygneli sprawy korzystania z klatki schodowej. Pozwana samowolnie dokonala zamkniecia wspo6lnej klatki
schodowej poprzez zainstalowanie drzwi zamykanych na klucz na poziomie miedzy pierwsza a druga kondygnacja, a
takze miedzy drugg a trzecia kondygnacja. W zwiazku z tym powdd ma utrudniony dostep do swojego mieszkania.
Pozwany wielokrotnie zwracal pozwanej uwage na naruszanie jego prawa wlasnoéci, a takze zwracal sie o podjecie
interwencji do (...), jednakze bezskutecznie.

(pozew k. 3-4)



Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci. Pozwana podniosla, iz wszystkie lokale w przedmiotowym
budynku zostaly wyodrebnione w 1975r. z naruszeniem zasad samodzielnoéci. Przez lokal pozwanej prowadzi jedyne
przej$cie na trzecig kondygnacje, co czyni korzystanie z jej lokalu wysoce ucigzliwym. Na poczatku lat 80 - tych XX w.
wspoltwlasciciele nieruchomosci zamontowali na klatce dwie pary drzwi: zamykane na klucz oddzielajace kondygnacje
pierwsza od drugiej oraz niezamykane na klucz oddzielajace kondygnacje druga od trzeciej. Przez prawie 40 lat
nie dochodzilo pomiedzy wspoélwlascicielami do zadnych sporéw na tle tak ustanowionego sposobu korzystania z
nieruchomoéci wspdlnej. W 2017r. powdd nabyl wlasno$c lokali polozonych na trzeciej kondygnacji z przeznaczeniem
na najem krétkoterminowy. Skutkiem tego pozwana na biezaco konfrontowana jest z ciaglym przeplywem obcych
0sOb przez jej kondygnacje, halasy, gloSna muzyke i inne odglosy typowe dla turystow krotkoterminowych. Powod
nieprzerwanie dysponuje kluczem do drzwi na klatce schodowej oraz mozliwoscia swobodnego dostepu do swoich
lokali. W dniu 28 kwietnia 2020r. powdd samowolnie zdemontowal i uszkodzit sporne drzwi, niszczac zawiasy i
poturbowal pozwana kierujac pod jej adresem grozby karalne. Pozwana zaproponowala wybudowanie zewnetrznej
klatki schodowej, lecz pozwany nie odpowiedzial na te propozycje. Po powyzszym incydencie pozwana z powrotem
wstawila drzwi. Powod niezmiennie posiada klucze do tych drzwi, a takze ma nieskrepowany dostep do swoich lokali.
Pozwana zarzucila, ze nie posiada legitymacji biernej w niniejszej sprawie albowiem w stosunkach wewnetrznych
miedzy wspotwlascicielami niemozliwe jest w ogble wystapienie przez wspotwlascicieli z roszezeniem negatoryjnym
przeciwko sobie. Nadto, wskazala, iz w zaden sposob nie naruszyta prawa wlasnosci powoda, a wrecz przeciwnie to
powod samowolnie wywazyl i usunal drzwi. Pozwana podniosla takze, iz drzwi pomiedzy kondygnacjami ograniczaja
dostep do pomieszczen pozwanej przez przypadkowe osoby, ulatwiaja ogrzanie powierzchni lokalu oraz gwarantuja
chociaz czeSciows intymno$é.

(odpowied Z na pozew k. 53-60)
S ad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Na mocy aktu notarialnego z dnia 4 kwietnia 1975r. wspotwlasciciele nieruchomosci gruntowej polozonej w G. przy
ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta oznaczong aktualnie nr (...), ustanowili odrebna
wlasno$¢ trzech lokali znajdujgcych sie w przedmiotowym budynku:

- lokal mieszkalny nr (...) polozony na parterze budynku skladajacy sie z dwdch pokoi, dwoch przedsionkéw, werandy,
kuchni, lazienki i spizarni, ktory to lokal mial stanowié wlasnosé P. M.;

- lokal mieszkalny nr (...) polozony na pierwszym pietrze budynku, skladajacy sie z trzech pokoi, stuzbowki, tazienki,
we, przedsionka, werandy, ktory to lokal mial stanowié¢ wlasno$é A. M. (meza pozwanej);

- lokal mieszkalny nr (...) polozony na drugim pietrze budynku, skladajacy sie z pieciu pokoi, kuchni, spizarki, we,
dwoch przedpokoi i drugiej kuchni, ktory to lokal mial stanowié wlasnosé J. M. (2).

W akcie notarialnym nie znalazly sie zadne ustalenia co do sposobu korzystania z klatki schodowej. Wlasciciele
wyodrebnionych lokali byli braémi.

(dow 6d: umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali z dnia 4 kwietnia 1975r. k. 149-150 akt ksiegi wieczystej nr

(..))

Od momentu wydzielenia ww. lokali mieszkalnych, jedyne przejscie do lokalu nr (...) polozonego na drugim pietrze
prowadzi przez przedpokdj lokalu nr (...), stanowigcego aktualnie wlasno$¢ pozwanej J. M. (1).

(dow 6d: zeznania $§wiadka K. P. plyta CD k. 103, przestuchanie pozwanej J. M. (1) plyta CD k. 103)

W 1981r. A. M. zamontowal na klatce schodowej dwie pary drzwi tj. drzwi oddzielajace kondygnacje pierwsza od
drugiej oraz drzwi oddzielajace kondygnacje druga od trzeciej. Jedynie pierwsze drzwi byly zamykane na klucz.



Pomiedzy 6wczesnymi wspotwlascicielami tj. braémi M. nie zostalo zawarte zadne formalne porozumienie dotyczace
korzystania z przejScia, niemniej zaden ze wspotwlascicieli nie kwestionowat istnienia drzwi.

(dow 6d: zeznania $wiadka K. P. plyta CD k. 103, zeznania $wiadka K. M. plyta CD k. 103, przestuchanie pozwanej
J. M. (1) plyta CD k. 103)

Wlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...) J. M. (3) dokonal fizycznego podzialu tego lokalu na trzy mniejsze lokale i
wynajmowat je w ramach najmu krétkoterminowego.

(dow 6d: zeznania $§wiadka K. M. plyta CD k. 103, przes luchanie powoda W. P. plyta CD k. 103)

Na podstawie umowy sprzedazy (rep. A 74/2017) zawartej w dniu 13 stycznia 2017r. przed notariusz A. B. prowadzaca
kancelarie notarialng w S., powéd W. P. nabyt prawo wlasnoSci stanowiacego odrebna nieruchomosé lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w G., objetego ksiega wieczystg nr (...) wraz z udzialem w
nieruchomoésci wspoélne;j.

(dow 6d: umowa sprzedazy z dnia 13 stycznia 2017r. k. 38-41)

Przed zakupem ww. lokalu mieszkalnego powdd ogladal go i wiedzial o koniecznoéci przechodzenia przez drzwi
oddzielajace poszczegdlne kondygnacje i przez przedpokdj mieszkania nalezacego do pozwane;.

(dow 6d: przestuchanie powoda W. P. plyta CD k. 103)

W dacie nabycia wlasno$ci przez powoda, jedynie drzwi oddzielajace pierwsza i drugg kondygnacje byly zamykane na
klucz. Drugie drzwi nie byly zamykane.

(dow 6d: zeznania $§wiadka K. M. plyta CD k. 103)

W dniu 28 kwietnia 2020r. na zlecenie powoda zostaly zdemontowane drzwi oddzielajgce pierwsze i drugie pietro. W
trakcie tego zdarzenia powod odepchnal pozwana, ktora zawiadomila o tym zdarzeniu Policje.

(dow 6d: zeznania $wiadka K. P. plyta CD k. 103, zeznania §wiadka K. M. plyta CD k. 103, przestuchanie pozwanej
J. M. (1) plyta CD k. 103)

W dniu 25 czerwca 2020r. pozwana zlecila ponowny montaz drzwi.

(dow 6d: protokél zdawcezo — odbiorezy k. 69, zeznania §wiadka K. P. plyta CD k. 103, zeznania §wiadka K. M. plyta
CD k. 103)

Pismem z dnia 17 maja 2020r. pozwana wezwala powoda do zorganizowania samodzielnego dojécia do swoich
mieszkan poprzez dobudowanie schodéw na zewnatrz budynku od jego frontu badz od wschodu do konica wrze$nia
2020r., wskazujac, ze po uplywie tego terminu zamknie dojScie do drugiego pietra.

(dow 6d: pismo pozwanej z dnia 17 maja 2020r. wraz z dowodem doreczenia k. 67-68)

Jesienig 2020r. pozwana zaprosila powoda na mediacje w sprawie polubownego rozwigzania sporu dotyczacego
dojécia do lokalu nr (...). Powod jednak nie odpowiedzial w zaden sposéb na to wezwanie.

(dow 6d: zaproszenie na mediacje k. 73, zaswiadczenie k. 74)
Powod nie odpowiedzial réwniez na dalsza korespondencje kierowana do niego przez pozwang.

(dow 6d: zeznania $§wiadka K. M. plyta CD k. 103)



W jednym z niewydzielonych prawnie lokali powstalych w wyniku podzialu lokalu nr (...) zamieszkuje corka powoda. Z
kolei, pozostale lokale byly wynajmowane. Nadto, przebywaly tam osoby na kwarantannie w zwigzku z podejrzeniem
zakazenia wirusem (...)2.

(dow 6d: zeznania $wiadka K. M. plyta CD k. 103, przestuchanie pozwanej J. M. (1) plyta CD k. 103)

Na poczatku listopada 2020r. pozwana zamknela pierwsze drzwi na klucz. W dniu 11 listopada 2020r. pojawil sie
powod w asyScie Policji, wskutek czego pozwana otworzyla drzwi. W dniu 28 listopada 2020r. pozwana ponownie
zamknela drzwi na klucz. Pow6d ponownie wezwal Policje. Po tym zdarzeniu pozwana nie zamykata juz wiecej drzwi
na klucz.

(dow 6d: zeznania $wiadka K. M. plyta CD k. 103, przestuchanie pozwanej J. M. (1) plyta CD k. 103)

Aktualnie, ani drzwi oddzielajace pierwsza kondygnacje od drugiej, ani tez drzwi oddzielajace druga kondygnacje
od trzeciej nie sg zamykane na klucz. W pierwszych drzwiach sa dwa zamki, przy czym jeden jest czeSciowo
zdemontowany, natomiast do drugiego (istniejacego wezeéniej) powdd ma klucz. W drugich drzwiach nie ma zadnego
zamka.

(bezspone, nadto: dow 6d: zeznania §wiadka K. P. plyta CD k. 103, przestuchanie pozwanej J. M. (1) plyta CD k. 103)

Pismem z dnia 7 listopada 2019r. pozwana zwrocila sie do Miejskiego Konserwatora Zabytkow w G. o wydanie
wstepnej opinii konserwatorskiej w sprawie mozliwej dobudowy zewnetrznej klatki schodowej do ww. budynku. W
odpowiedzi, Konserwator wskazal, ze mozliwe jest rozwazanie dobudowy klatki schodowej przy mniej eksponowanej
elewacji niz frontowa.

(dow 6d: pismo pozwanej z dnia 7 listopada 2019r. k. 70, odpowiedz (...) z dnia 4 grudnia 2019r. k. 71)
S ad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z zeznan Swiadkow J. P.i K. M.,
a takze dowodu z przestuchania stron.

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyt sie zadnych podstaw do kwestionowania
prawdziwosci i wiarygodno$ci dokumentéw powolanych w ustaleniach stanu faktycznego. Zwroci¢ nalezy uwage, ze
dokumenty w postaci aktdw notarialnych maja charakter dokumentéw urzedowych i w zwigzku z tym korzystaja z
domniemania autentyczno$ci i domniemania zgodno$ci z prawda wyrazonych w nim o$wiadczen, ktérych zadna ze
stron nie usilowala wzruszy¢ w trybie art. 252 kpe. Pozostale dokumenty majace forme dokumentéw prywatnych
w postaci korespondencji prowadzonej przez pozwana nie budzily watpliwoéci Sadu co ich autentycznosci czy tez
pochodzenia wyrazonych w nich o§wiadczen woli.

Sad dal réwniez wiare zeznaniom $wiadkéw, mimo ze sg to osoby pozostajace w bliskim stosunku pokrewienstwa
z jedna ze stron tj. z pozwana. Sad mial jednak na wzgledzie, Ze zeznania obu wymienionych powyzej $wiadkow w
zakresie dotyczacym zakresu i zasad zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, istnienia dwoch par drzwi oddzielajacych od
siebie poszczegolne kondygnacje, a takze dostepu powoda do stanowiacego jego wlasnosc lokalu byly w zasadzie
bezsporne i znalazly potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym. Powo6d nie kwestionowal tego, ze przed
nabyciem prawa wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) istnialy juz drzwi oddzielajace pierwsza i druga kondygnacje
oraz druga i trzecig kondygnacje, a takze przyznal, ze aktualnie ma pelny dostep do swojego lokalu, albowiem zostal
zdemontowany zamek zalozony przez pozwang jesienia 2020r. i drzwi pozostaja otwarte.

Brak bylo réwniez podstaw do odmowy wiary zeznaniom pozwanej. Zdaniem Sadu zeznania J. M. (1) byly szczere,
wewnetrznie spdjne, a takze niesprzeczne z innymi dowodami uznanymi przez Sad za niewatpliwie wiarygodne.
Zwazy¢ nalezy, iz pozwana przyznala, ze z obawy przed zachowaniem powoda oraz aby zmusic¢ go do podjecia rozmow



polubownych wymienila zamki w drzwiach, jednak po interwencji Policji w listopadzie 2020r. zdemontowala tenze
zamek i od tej pory w zaden sposob nie utrudnia powodowi dostepu do lokalu.

Dokonujac ustalen faktycznych w niniejszej sprawie Sad czeSciowo opart sie takze na zeznaniach powoda. Jak bowiem
wskazano powyzej w zakresie dotyczacym wiedzy powoda o istniejacym przejéciu do lokalu przed nabyciem przez
niego prawa wlasnoéci nieruchomoéci lokalowej, czy tez aktualnego dostepu do tego lokalu zeznania te korelowaly z
zeznaniami pozostalych oséb przestuchanych w niniejszej sprawie. Natomiast, Sad nie dat wiary zeznaniom powoda
odnosnie przebiegu incydentu z dnia 28 kwietnia 2020r., czy tez co do zachowania pozwanej wzgledem lokatorow i
gosSci odwiedzajacych lokal nr (...). Zdaniem Sadu, powdd pozostajacy od miesiecy w konflikcie z pozwana, usilowat
przedstawi¢ pozwang w zlym $wietle, chociaz z kontekstu sprawy wynika, ze to pozwana prébowala polubownie
rozwigzaé spor dotyczacy przejScia do lokalu nr (...), wzywajac powoda do mediacji, czy tez dowiadujac sie we
wladciwych urzedach o mozliwo$¢ dobudowania zewnetrznej klatki schodowej, zas powod pozostawal glhuchy na
wszystkie wezwania pozwane;.

Natomiast, na podstawie art. 2352 § 1 pkt 2 kpc Sad pominat wnioski pozwanej o zwrécenie sie do Komisariatu Policji
o wskazanie imion i nazwisk funkcjonariuszy interweniujacych w dniu 28 kwietnia 2020r. i przedlozenia notatki
stuzbowej z tego zdarzenia, a takze dopuszczenie dowodu z zeznan tych funkcjonariuszy, albowiem okoliczno$ci, na
jakie mialy zosta¢ przeprowadzone wymienione dowody nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Podstawe prawna powodztwa stanowil art. 222 § 2 ke, zgodnie z ktérym przeciwko osobie, ktora narusza wlasno$é
w inny sposob anizeli przez pozbawienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza, przystuguje wilascicielowi
roszczenie o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen. Wyjasniajac przyjetg podstawe prawna
zadania nalezy wskazaé, ze wedle treSci pozwu przedmiotem ochrony mialo by¢ prawo odrebnej wlasnoéci lokalu
(brak dostepu do lokalu), ktore przystluguje wylacznie powodowi, za$ naruszycielem miala by¢ osoba trzecia (wlasciciel
innego lokalu stanowiacego odrebna wlasnoéc). Zatem, spor pomiedzy stronami nie dotyczyl stosunku wspdtwlasnoéci
i tym samym nie znajduje zastosowania w niniejszej sprawie art. 206 ke, na ktéry powolywala sie strona pozwana.

W konsekwencji, na mocy art. 201 kpc a contrario Sad oddalil wniosek pozwanej o zmiane trybu postepowania na
nieprocesowy i wezwanie pozostalych wspotwlascicieli do udzialu w sprawie. Spor nie wynikt bowiem na gruncie
stosunku wspotwlasnosci, nie dotyczy sposobu korzystania z rzeczy wspoélnej czy sposobu zarzadu rzecza wspdlna,
lecz dotyczy naruszenia prawa wlasnoSci poprzez pozbawienie wlaSciciela dostepu do jego nieruchomosci, co wyraznie
podkreslal w swoich pismach procesowych pelnomocnik powoda.

Przechodzgc do oceny zgloszonego powodztwa pod katem przeslanek powddztwa negatoryjnego zwazyé nalezy,
iz roszczenie negatoryjne jest wymierzone przeciwko trwatemu wkroczeniu w sfere uprawnien wilasciciela przez
osobe nieuprawniong. Jednakze w przeciwienistwie do roszczenia windykacyjnego chroni przed naruszeniem, ktore
moze sie wyrazi¢ w wytworzeniu ciaglego lub powtarzajacego sie i grozacego powtarzaniem pogwalcenia sfery
uprawnien wlasciciela (por. E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 9, Warszawa
2019; wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 27 lutego 2013 r., V ACa 36/13, Legalis). Chodzi zatem o takie naruszenia
wlasno$ci, ktére maja charakter materialny, tzn. muszg oddzialywaé fizycznie na rzecz albo na jej wlasciciela w
sposob utrudniajacy lub uniemozliwiajacy wladcicielowi wykonywanie wladztwa nad dana rzecza (por. M. Zalucki
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 2, Warszawa 2019). Nadto, podkre$li¢ nalezy mie¢ na uwadze, iz biernie
legitymowana w procesie negatoryjnym jest tylko osoba, ktéra narusza wlasnos§¢ w chwili wystgpienia z powddztwem
negatoryjnym oraz w chwili wyrokowania przez sad w sprawie. Pozwanym w procesie negatoryjnym nie moze byc
natomiast osoba, ktéra wprawdzie dokonywata naruszen, ale juz nie jest naruszycielem (por. K. Osajda (red.), Kodeks
cywilny, Komentarz, 2020).

W $wietle zeznan stron i §wiadkéw nie sposob uznaé, aby w dacie zamkniecia rozprawy pozwana w jakikolwiek sposéb
ingerowala w prawo wlasnoéci powoda, uniemozliwiajac czy utrudniajac mu dostep do lokalu mieszkalnego nr (...).
Wprawdzie, w 2020r. pozwana wymienila zamek w drzwiach prowadzacych na klatke schodowa, a nastepnie na
poczatku listopada zamknela drzwi na klucz, co dwukrotnie w dniach 111 28 listopada 2020r. uniemozliwito powodowi



wstep do lokalu i bylo przyczyna interwencji Policji, jednak od tego czasu pozwana zaniechala dalszych dzialan, ktore
moglyby prowadzi¢ do pozbawienia, badz utrudnienia powodowi dostepu do lokalu nr (...). W swoich zeznaniach
pozwana tlumaczyla, ze podejmowane przez nig dzialania byly skutkiem niewlasciwego zachowania powoda, ktory
w dniu 28 kwietnia 2020r. zdemontowal drzwi oddzielajace pierwsza i druga kondygnacje, odepchnal pozwana,
a nastepnie wygrazal jej, a takze byly nastepstwem brakiem reakcji powoda na wezwania pozwanej o polubowne
rozwigzanie sporu. Jak przyznal powo6d, aktualnie ma on pelny dostep do lokalu nr (...) i moze swobodnie przechodzié
z Kklatki schodowej do lokalu stanowigcego jego wlasnosé. Powdd posiada rowniez klucz do pierwotnego zamka w
drzwiach oddzielajacych pierwsza i druga kondygnacje (zamek zamontowany przez pozwang w 2020r. zostal juz
zdjety).

Calkowicie bezpodstawne pozostaja takze zarzuty powoda, jakoby jego prawo wlasnoSci doznawalo naruszenia
wskutek samego istnienia drzwi oddzielajacych poszczegélne kondygnacje. Drzwi stanowia bowiem naturalng
przegrode oddzielajaca od siebie osobne izby czy pomieszczenia, majaca chronié mieszkancow przed nieproszonymi
go$émi czy chlodem. Nadto, jak wynika z zeznann W. P. stan — jak dniu wyrokowania — istnial réwniez w
dacie nabycia przez niego prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) i przez kilka lat nie byl przez powoda
w zaden sposob kwestionowany. Nie sposdb uznaé, aby istniejace od blisko czterdziestu lat drzwi wplywaly na
mozliwo§¢ sprawowania przez powoda faktycznego wiladztwa nad rzecza, tym bardziej, ze znajduja sie one w
innym lokalu, na innej kondygnacji. Zadnego utrudnienia w wykonywaniu prawa wlasnoéci nie stanowi koniecznoséé
dwukrotnego naci$niecia klamki podczas przechodzenia przez cze$c¢ lokalu, stanowigcego wlasno$¢ innej osoby.
Wszak w swoim lokalu powdd takze zamontowal drzwi, ktore oddzielaja poszczegbdlne wydzielone faktycznie lokale.
Zatem kazdorazowo wchodzac do swojego lokalu réwniez musi otworzy¢ drzwi, nacisnaé¢ klamke. Z zeznan powoda
nie wynika, aby sprawialo mu to jakakolwiek uciazliwo$é. Zapewne nie przeszkadza tez powodowi, ze wychodzac z
ktoregokolwiek z jego ,niewydzielonych lokali”, badZz wchodzgc do budynku réwniez musi jak to okreslit skladajac
zeznania w niniejszej sprawie ,strzeli¢” drzwiami, natomiast przechodzac przez lokal pozwanej juz ma rzekomo
poczucie dyskomfortu z tego powodu. Sad nie dal wiary zeznaniom powoda, ze kazde takie ,strzelenie drzwiami”
powoduje reakcje pozwanej, wychodzenie z mieszkania i przepytywanie przechodzacych osbb. Z zeznan pozwanej
i Swiadkéw wynika bowiem, ze pozwana jest raczej wystraszona takim stanem rzeczy, w szczegblnosci w okresie
pandemii (...)19. Malo zatem prawdopodobne, aby za kazdym razem pozwana reagowala w opisany powyzej sposob.
Jednak nawet, gdyby tak bylto jak wskazuje powod, to demontaz drzwi w zZaden sposéb nie wyeliminuje podobnych
sytuacji w przyszlosci, a to, ze przez przedpokéj przechodza jakie$ osoby bedzie mozna rozpoznaé po réznego rodzaju
odglosach (np. rozmowy, uginanie sie podlogi, odglos przechodzenia po schodach itp.). Wbrew zarzutom powoda Sad
nie dopatrzyt sie zadnych podstaw, aby uzna¢, ze drzwi oddzielajace poszczegolne kondygnacje zostaly zamontowane
niezgodnie z przepisami administracyjnymi, w tym, przeciwpozarowymi. Uchybien w tym zakresie nie dopatrzyly sie
takze wlasciwe organy, w tym przez Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego, co wprost wskazano w pozwie.

Zdaniem Sadu w okolicznoS$ciach niniejszej sprawy nie istnieje takze ryzyko dalszego, powtarzajacego sie naruszania
prawa wlasno$ci powoda w przyszlo$ci. Zamek zainstalowany w 2020r. zostal bowiem zdemontowany, natomiast do
drugiego zamka (istniejacego wczeéniej) powdd posiada klucz. Z kolei, w drugich drzwiach nie ma zadnego zamka.
Ponadto, pozwana zeznala, ze nie ma zamiaru zamykania drzwi, a incydentalne uniemozliwienie powodowi dostepu
do jego wlasnosci bylo skutkiem niezbyt przemys$lanej porady prawnika. Sama pozwana przyznala, ze pomyst ten
byl pozbawiony sensu, nie doprowadzil do podjecia przez strony rozméw polubownych, a tylko zaognil sytuacje. W
Swietle zeznan pozwanej nie ma zadnego zagrozenia, ze prawo wilasno$ci powoda bedzie w przyszloSci naruszane
przez pozwang. Podkresli¢ przy tym nalezy, iz zachowanie jednorazowe i krotkotrwale nie uzasadnia roszczenia
negatoryjnego, gdy z okolicznoéci wynika, ze nie nalezy spodziewac sie, ze zostanie ono podjete po raz kolejny (por. M.
Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz do art. 1—352, Warszawa 2018). Majac na wzgledzie tre$¢ zeznan
pozwanej, a takze jej zachowanie po dniu 28 listopada 2020r., zdaniem Sadu, nie ma zagrozenia, ze pozwana podejmie
po raz kolejny dzialania wymierzone w prawo wlasno$ci powoda i poprzez zamkniecie drzwi na klucz uniemozliwili
mu dostep do lokalu. Zwrocié nalezy uwage, ze przez okres kilku miesiecy, jakie uplynely od ostatniego incydentu
pozwana nie podejmowala zadnych prob zamkniecia drzwi na klatce schodowej. Z tego wzgledu nie ma podstaw



do uwzglednienia powodztwa rowniez w zakresie zgdania nakazania zaniechania naruszania prawa wilasno$ci na
przyszlosé.

Na koniec nalezy rozwazy¢ roszczenie powoda pod katem jego zgodnoSci z zasadami wspdlzycia spolecznego. Zdaniem
Sadu, aby zrozumie¢ motywy postepowania stron, zwlaszcza pozwanej, nalezy siegnaé¢ do historii przedmiotowego
budynku. Zwréci¢ nalezy uwage, ze unikatowy i specyficzny sposéb skomunikowania poszczegélnych lokali
mieszkalnych znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) w G. z cze$ciami wsp6lnymi wynika z tego, ze przedmiotowy
budynek mieszkalny zostal wybudowany w latach 30 — tych XX w. przez teScia pozwanej dla zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych jego rodziny. Byt to budynek zamieszkiwany przez jedna rodzine. W poézniejszym okresie w
budynku tym zamieszkiwali synowie pierwotnego wtasciciela z rodzinami, przy czym kazdy z synoéw zajal inne
pietro. W 1975r. wspotwlasciciele nieruchomosci tj. bracia M. w drodze aktu notarialnego wyodrebnili trzy odrebne
lokale mieszkalne. Zwazywszy, iz czynno$¢ prawna zostala dokonana pomiedzy osobami pozostajacymi w bliskim
stosunku pokrewienstwa zaniechano wyodrebnienia klatki schodowej, jako osobnego pomieszczenia stanowiacego
cze$¢ wspoblng wydzielonego $§cianami lub dobudowanego do bryly budynku. Przejécie do lokalu polozonego na drugim
pietrze przebiegalo przez przedpokdj lokalu nr (...) zajmowanego przez pozwana i jej meza. W 1981r. malzonek
pozwanej zamontowal drzwi oddzielajace przedpokoj od ciagu komunikacyjnego, stanowigcego cze$¢ wspo6lna. Taki,
istniejacy przez kilkadziesiat lat stan rzeczy nie przeszkadzal zadnemu ze wspotwlascicieli. Powdd nabywajac prawo
wlasno$cilokalu nr (...) wiedzial o tym, ze przej$cie do nabywanego przez niego lokalu przebiega przezlokal stanowiacy
wlasno$¢ osoby trzeciej. Mimo tego, powdd zdecydowal sie na zakup takiej nieruchomosci. Niewatpliwie, utrudniony
dostep do lokalu i brak bezpos$redniego skomunikowania z cze$ciami wspolnymi stanowil niedogodno$é mogaca miec
wplyw na cene lokalu. Po zakupie nieruchomos$ci powo6d nie podejmowal zadnych prob zmiany sposobu przejécia
do lokalu, nie wykazywal zainteresowania kolejnymi propozycjami skladanymi przez pozwana, nie przystapit do
mediacji, ignorowal kolejne wezwania. Tymczasem, o ile istniejacy sposéb przej$cia do lokali byt akceptowalny dla
wlascicieli poszczegélnych lokali, gdy byli oni czlonkami jednej rodziny, o tyle stal sie on uciazliwy, gdy wlasnoéc
jednego z lokali przeszla na osobe obcg. Przez przedpokoj stanowigcy cze$é lokalu pozwanej przechodza bowiem
zupehie obcy ludzie w sposéb niekontrolowany i nieograniczony. W takich okoliczno$ciach nie ma mowy o poczuciu
intymno$ci, komfortu czy bezpieczenistwa. Pozwana zmuszona jest zamykaé na klucz wszystkie pomieszczenia przed
nieuprawnionym dostepem ze strony os6b trzecich. Zamontowanie drzwi oddzielajacych lokal pozwanej od czesci
wspoélnych zapewnia pozwanej tylko namiastke komfortu, jakiego moze oczekiwac wlasciciel samodzielnego lokalu
mieszkalnego. Niewatpliwie, w przypadku zdemontowania drzwi — czego zada powdd — mogloby dojsé do naruszenia
prawa wlasnoSci przystugujacego pozwanej. Otwarty lokal zostalby wyziebiony, co spowodowaloby wzrost rachunkéw
za ogrzewanie. Nadto, pozwana bylaby narazona na halasy dobiegajace z cze$ci wspolnych, co dla starszej osoby moze
by¢ szczegoblnie ucigzliwe. Powod i jego rodzina, a takze osoby, ktore korzystaja z lokali na drugim pietrze nie sa
narazeni na podobne niedogodnoSci. Nikt obcy nie przechodzi bowiem przez ich lokal. Zdaniem Sadu zachowanie
powoda i zgloszone przez niego roszczenie negatoryjne calkowicie pomija stuszne interesy i prawa pozwanej. Powod
w ogoéle nie zwaza na fakt, ze idac do swojego lokalu przechodzi przez lokal stanowigcy wlasnoé¢ osoby trzecie;j.
Nalezy zadaé pytanie, czy gdyby powod znalazl sie na miejscu pozwanej, to rowniez z taka gorliwo$cia dazyltby do
zdemontowania drzwi oddzielajacych poszczegblne kondygnacje, czy powdd czulby sie komfortowo, gdyby przez jego
lokal codziennie przechodzili obcy ludzie. Watpliwe. Tymczasem z nieznanych pobudek powdd dazy do odebrania
pozwanej resztek bezpieczenstwa i komfortu, mimo ze drzwi oddzielajgce poszczegélne kondygnacje nie stanowia dla
niego zadnej ucigzliwo$ci i w zaden sposob nie wplywaja na mozliwo$¢ wykonywania przez niego prawa wilasnosci.
Rodzi to pytanie o rzeczywisty cel niniejszego powbdztwa, gdyz z okolicznoéci sprawy jednoznacznie wynika, ze nie jest
nim ochrona prawa wtasno$ci, ktore nie jest zagrozone. Zdaniem Sadu zachowanie powoda calkowicie lekcewazace
prawa i interesy pozwanej, ignorujace podejmowane przez nia proby znalezienia rozwigzania zaistnialej sytuacji nie
zastuguje na ochrone w $wietle zasad wspolzycia spotecznego. Zwazy¢ przy tym nalezy, iz w stosunku do powodztwa
negatoryjnego przestanki zastosowania art. 5 kc nalezy oceni¢ bardziej liberalnie niz w stosunku do powodztwa
windykacyjnego, w przypadku ktérego jedynym ,ustepstwem” na rzecz posiadajacego niewlasciciela moze by¢ tylko
zastosowanie w trybie art. 320 kpc czasowej karencji na wydanie nieruchomo$ci (por. uzasadnienie wyroku SN z dnia
6 stycznia 2005r., III CK 129/04, Legalis; wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 13 lutego 2013r., I ACa



1398/12, Legalis). Stad tez niezaslugujace na aprobate w $wietle zasad moralnych, postepowanie powoda moze takze
prowadzi¢ do unicestwienia jego roszczenia.

Majac powyzsze na wzgledzie, na mocy art. 222 § 2 ke a contrario, powodztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 98 kpc i zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik sprawy zasadzil od
przegrywajacego niniejszy spor powoda na rzecz pozwanej kwote 1.817 zl, na ktora skladajg sie: oplata za czynnosci
fachowego pelnomocnika w stawce minimalnej (1.800 z}) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 z}).



