Warszawa, 16 pazdziernika 2025 r.

Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi -
Pétnoc w Warszawie

Wydziat Cywilny

ul. Terespolska 15A,

03-813 Warszawa

Powdd:
Grzegorz Grabowski,

ul. Samarytanka 1B/61, 03-592 Warszawa

wspotwtasciciel lokalu garazowego G3, KW nr WA3M/00462380/1

Pozwany:

Wspolnota Mieszkaniowa ,,Samarytanka 1B” w Warszawie,
ul. Samarytanka 1B, 03-592 Warszawa

Regon: 141923994

Wartos¢ przedmiotu sporu: 10 000,00 zt
Pozew

0 przywrocenie stanu zgodnego z prawem, zaniechanie naruszen oraz ustalenie prawa, z

whnioskiem o rozpoznanie sprawy na posiedzeniu niejawnym

W imieniu wtasnym wnosze o:
1. nakazanie pozwanej Wspodlnocie Mieszkaniowej ,,Samarytanka 1B":

a. przywrdcenia stanu zgodnego z prawem poprzez ponowne umieszczenie na
zewnetrznej stronie drzwi wewnetrznych lokalu garazowego G3 (KW

WA3M/00462380/1) tabliczki informacyjnej o tresci zamieszczonej tam w dniu
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10 paidziernika 2025 r., oraz zakazanie pozwanej usuwania tej tabliczki w
przysztosci — to jest nakazanie zaniechania naruszania wtasnosci powoda

(roszczenie negatoryjne na podstawie art. 222 § 2 kodeksu cywilnego);
ewentualnie, na wypadek nieuwzglednienia pkt 1a:

b. umieszczenia na drzwiach lokalu G3 tabliczki o tresci wskazanej w Zataczniku
7 (wersja druga — ,v2"), stanowigcej kompromisowg, uproszczong forme
oznaczenia prawa wiasnosci i zasad dostepu, oraz zakazanie pozwanej jej

usuwania lub ingerowania (art. 222 § 2 KC);

ustalenie, w trybie art. 189 k.p.c., Zze lokal niemieszkalny G3 (hala garazowa) objety
KW WA3M/00462380/1 stanowi wspdtwiasnos¢ w czesciach utamkowych
odpowiadajacych 75 udzialom ujawnionym w dziale Il ksiegi wieczystej nr
WA3M/00462380/1 i w zakresie zarzadu jego wnetrzem podlega przepisom art. 195—
209 kodeksu cywilnego o wspdéiwtasnosci, a nie przepisom ustawy o wiasnosci lokali
— to jest ustalenie istnienia prawa i stosunku prawnego polegajacego na wytgcznej

kompetencji wspdtwtascicieli lokalu G3 do decydowania o korzystaniu z jego wnetrza;

ewentualnie, na wypadek uznania przez Sad braku interesu prawnego w zakresie pkt 2 —

wnosze o rozpoznanie i uwzglednienie pkt 1 samodzielnie.

3.

rozpoznanie sprawy na posiedzeniu niejawnym (art. 148" §1 KPC), gdyz materiat ma

charakter dokumentowy i sprawa wymaga wytgcznie oceny prawnej;

zasgdzenie od pozwane] na rzecz powoda kosztéw postepowania wedtug norm

przepisanych.

Jednoczesnie, na podstawie art. 730 §1 KPC, powdd wnosi o udzielenie zabezpieczenia

roszczenia w zakresie wskazanym w odrebnym pismie procesowym stanowigcym zatgcznik do

niniejszego pozwu. Wniosek ten, jako sktadany wraz z pozwem, podlega rozpoznaniu w trybie

art. 737 KPC. Powdd nie dotgcza odpisu wniosku dla pozwane;.

UZASADNIENIE

Powdd jest jednym ze wspotwiascicieli lokalu niemieszkalnego — hali garazowej oznaczonej

jako lokal G3, stanowigcej odrebng nieruchomos¢ lokalowa w budynku przy ul. Samarytanka
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1B w Warszawie. Dla lokalu G3 urzadzona jest odrebna ksiega wieczysta nr

WA3M/00462380/1, w ktorej ujawniono 75 udziatéw w czesciach utamkowych.
Dowdd — wydruk KW WA3M/00462380/1

Lokal ten jest garazem podziemnym stuzgcym wytgcznie wspoétwtascicielom G3 (m.in. jako
miejsca postojowe), a nie stanowi czesci nieruchomosci wspdlnej — co wynika z definicji
ustawowe] nieruchomosci wspdlnej jako czesci budynku nie stuzacych wytacznie do uzytku
wiascicieli poszczegdlnych lokali. Wspdlnota Mieszkaniowa ,Samarytanka 1B” (pozwana)
sprawuje zarzad wylgcznie nad nieruchomoscia wspdlng budynku, natomiast nie posiada
zarzadu nad lokalem G3, ktory bedac wyodrebnionym lokalem stanowi odrebny przedmiot
wiasnosci prywatnej wspétwtiascicieli posiadajacych tacznie 75 udziatéw ujawnionych w KW.
Powdd (jak i pozostali wspotwtasciciele garazu) korzysta z lokalu G3 we wspdétposiadaniu,

zgodnie z przystugujacym mu udziatem oraz zasadami wspotwtasnosci (art. 206 k.c.).

Dnia 3 paZdziernika 2025 r. administratorka pozwanej Wspdlnoty (dziatajaca w imieniu
zarzagdu WM) skierowata do wszystkich wspotwtascicieli' lokalu G1, G2 oraz G3? e-mail
zatytutowany ,,GRAZ PODZIEMNY3” zawierajacy wezwanie do uprzgtniecia garazu. W tresci
pisma administrator, pani Iwona Biszczat, stwierdzifa m.in., ze w trosce o ,wspdlne
bezpieczenstwo” czuje sie zobowigzana do podjecia formalnych dziatan, aby uregulowac
sytuacje zgodnie z przepisami, poniewaz w garazu podziemnym od dawna wystepujg
zaniedbania jak sktadowanie przedmiotow na miejscach postojowych — czemu powdd nie
zaprzecza ale nie ma to zadnego znaczenia dla oceny niniejszej sprawy. Wezwanie to
powotywato sie na art. 13 ust. 1 ustawy o witasnosci lokali oraz §4 ust. 1 pkt 9 rozporzadzenia
MSWiA z 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, argumentujac,
iz nieporzadek w garazu narusza te przepisy. Administrator zgdata usuniecia ,wszelkich
przedmiotow i nieuprawnionych elementow” z miejsc garazowych i czesci wspélnych garazu
do dnia 17 paZdziernika 2025 r., pod grozbga podjecia dalszych krokéw, w tym zawiadomienia
Panstwowej Strazy Pozarnej, Inspektora Nadzoru Budowlanego, Strazy Miejskiej/Policji oraz

skierowania sprawy na droge sgdowa.

"lub do wszystkich wtascicieli lokali w catej wspélnocie — powdd nie ma mozliwosci sprawdzenia doktadnej
listy odbiorcéw — ale nie ma to znaczenia dla rozpatrywania niniejszej sprawy.

2 powdd ogranicza swoje roszczenia do lokalu G3, gdyz nie posiada udziatéw w innych lokalach

3 pisownia oryginalna
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Dowdd: korespondencja e-mail p. lwony Biszczat z dnia 3 paZzdziernika 2025 r.

Wezwanie to — wystosowane min. do wspotwlascicieli lokalu G3 — w ocenie powoda byto
bezpodstawne, gdyz Wspolnota nie ma tytutu prawnego do ingerowania w wewnetrzne
sprawy garazu (jak szczegétowo powdd wykaze w uzasadnieniu prawnym). Powdd powzigt
wrazenie, ze administracja btednie traktuje wnetrze garazu G3 jak czes¢ ,, wspolng” budynku i

probuje samowolnie egzekwowacé w nim porzadek.

W reakcji na powyzsze, w dniu 10 pazdziernika 2025 r. powod (w porozumieniu z kilkoma
wspotwiascicielami) umiescit na wewnetrznych drzwiach lokalu G3 — na zewnetrznej stronie
drzwi — estetyczng, niewielka tabliczke informacyjna. Tabliczka byta przymocowana w sposob
bezinwazyjny - tasma dwustronng, nie powodujac uszkodzenia drzwi ani nie naruszajac funkgji
ani estetyki przestrzeni wspodlnej. Tabliczka informacyjna znajdowata sie w tzw. $luzie za
drzwiami z kontrolg dostepu - nie byta w ogole widoczna na zewnatrz lokalu. Zawierata ona

informacje o statusie prawnym lokalu G3 oraz wynikajacych stad zasadach dostepu.
Dowdd — wzoér tabliczki na lokalu G3, zdjecie drzwi z tabliczka
Tresc tabliczki stanowita m.in., ze:
a) Lokal G3 jest prywatng witasnoscig 75 osob (wspodtwiasnosé utamkowa) i posiada
odrebng ksiege wieczysta;

b) zarzadzanie lokalem G3 odbywa sie wylgcznie na zasadach wspotwiasnosci
okreslonych w art. 195-209 k.c., za$ ustawa o wtasnosci lokali nie ma zastosowania

w zakresie wewnetrznego korzystania z tego lokalu;

c) osoby nieupowazinione nie majg wstepu do lokalu — dozwolony jest on tylko dla
wspotwtascicieli G3 i ich oséb upowaznionych, stuib technicznych (np. serwis
urzadzen), strazy pozarnej oraz innych stuzb publicznych w zakresie niezbednym do

obstugi urzadzen lub dojscia najkrétszg drogg do innych lokali garazowych (G1, G2);

d) przedstawiciele firm administrujgcych, zarzadu wspodlnoty lub innych podmiotow
nieuprawnionych nie maja prawa przebywac w obrebie lokalu ani dokonywaé w nim

czynnosci technicznych bez pisemnej zgody wspodtwtascicieli;

e) kaide nieuprawnione wejscie lub ingerencja w elementy lokalu G3 stanowi

naruszenie prawa — w szczegélnosci naruszenie prawa witasnosci (art. 140 k.c.),
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naruszenie miru domowego (art. 193 k.k.) oraz uszkodzenie mienia (art. 288 §1 k.k.),

co bedzie zgtoszone organom $cigania; oraz

f) przytoczono podstawy prawne tych zasad — m.in. art. 140 k.c., art. 193 k.k., art. 17 i
art. 13 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali oraz art. 50 Konstytucji RP (gwarancja

nienaruszalnosci mieszkania).

Zaznaczono wyraznie, Zze informacja nie wprowadza nowych reguf, a jedynie stwierdza

wynikajace z prawa fakty.

Powyzsza tabliczka informacyjna stanowita integralng czesé¢ korzystania z lokalu przez
wspotwiascicieli — byta ona forma oznaczenia naszej wtasnosci i zabezpieczenia jej przed
nieuprawniong ingerencjg. Umieszczenie takiej informacji na wtasnej rzeczy miesci sie w
zakresie dozwolonego uzytku przez wtasciciela (art. 140 k.c.) i byto dziataniem chronigcym
wspolne prawo wspotwtascicieli zgodnie z jego przeznaczeniem tym bardziej, ze po emisji
wiadomosci email, w garaiu zaobserwowano poruszanie sie 0séb postronnych, ktére
przeszukiwaty prywatne miejsca postojowe (miejsca do wytgcznego wykorzystania). Byty to
osoby spoza listy wspdtwitascicieli, a nawet osoby trzecie nie bedace cztonkami wspédlnoty
mieszkaniowej. Tabliczke zatem, mozna porédwnac do typowych tabliczek ,teren prywatny —
wstep wzbroniony” stosowanych przez wtascicieli posesji celem ochrony miru domowego i
wtasnosci. Tabliczka G3 wskazywata wyraznie granice pomiedzy przestrzenig prywatng a

wspolng, co miato zapobiec dalszym nieporozumieniom z administracjg pozwanej.

Pomimo pokojowego charakteru i legalnosci tego dziatania, tabliczka zostata usunieta
wieczorem lub w nocy z 10 na 11 paidziernika 2025 r. W godzinach porannych 11
pazdziernika 2025 r. powdd stwierdzit jej brak na drzwiach garazu. Okolicznosci wskazuja, ze
usuniecia dokonat przedstawiciel administracji Wspélnoty (lub cztonek zarzadu Wspdlnoty),
poniewaz tabliczka znajdowata sie wewnatrz zamknietej sluzy prowadzacej do lokali G2 i G3
(niewidoczna i niedostepna dla przypadkowych oséb). Usuniecie jej musiato zatem nastgpic
poprzez fizyczne wejscie do wnetrza sluzy lokali G2 i G3 i zdemontowanie przytwierdzonej
informacji. Dziatanie to byto zatem bezprawng ingerencjy w sfere wtasnosci powoda (oraz
pozostatych wspétwiascicieli) — nastgpito naruszenie prawa witasnosci w sposéb inny niz
pozbawienie wtadztwa (art. 222 § 2 k.c.), a takze naruszenie posiadania lokalu (wejscie bez
zgody). Pomimo faktu, ze autor tabliczki (powdd) byt Wspdlnocie znany, Administratorka nie

kontaktowata sie z powodem ani innymi wspotwiascicielami przed usunieciem tabliczki, nie
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wskazata zadnych merytorycznych zastrzezen do jej tresci (ktora de facto cytowata
obowigzujgce przepisy), a jedyng potencjalng motywacjg byta che¢ zduszenia niewygodne;j

informacji potwierdzajgcej brak kompetencji Wspdlnoty we wnetrzu garazu G3.

Powdd powtdrzyt czynnos¢ wywieszenia tabliczki w dniu 14 paZdziernika 2025, jako ze
tabliczka w dniu 15 pazdziernika 2025 r. ponownie zostata zdjeta powod wystosowat e-mail z

pytaniem do administratora: kto i z jakiego powodu usuwa tabliczki.
Dowdd — zrzut ekranu maila, Zatacznik nr 3
Do dnia ztozenia pozwu, odpowiedz nie zostata udzielona.

Rowniez w dniu 15 paZdziernika 2025 r. — prawdopodobnie jako odpowiedi na tabliczke
informacyjng z dnia 10 pazdziernika 2025 do wszystkich wiascicieli lokali we wspolnocie
zostata rozestana jej wtasna ,analiza prawna” dotyczacg hali garazowej G3. Pismo to btednie
utozsamia obecno$s¢ wewnatrz garazu infrastruktury technicznej naleigcej do czesci
wspolnych z rzekomym prawem Wspélnoty do zarzgdzania wnetrzem wyodrebnionego lokalu
G3. Ponadto pozwana usituje przedstawi¢ roszczenia powoda jako préobe ,legalizacji
bataganu” w garazu, podczas gdy istotg sporu jest ustalenie zakresu praw i kompetencji

pozwanej wewnatrz tego lokalu.

Z ostroznosci procesowej powdd zaznacza, ze sprawa merytorycznie nie dotyczy tego czy w
lokalu garazowym jest ,porzadek” i co owo stowo definiuje — ale wytgcznie odnosi sie do prawa

wtasnosci jak wskazano w petitum pozwu.
Brak umocowania i dziatanie ultra vires

Pismo pozwanej z dnia 15 pazdziernika 2025 r., zatagczone do pozwu, potwierdza, ze pozwana
utozsamia obecnos$¢ elementow technicznych (czesci wspolnych) z prawem do wydawania
wigzgcych polecenn wewnatrz wyodrebnionego lokalu G3. Taka interpretacja przekracza
zakres ustawowych kompetencji wspdlnoty/administratora (ultra vires). Pozwana nie
wykazata zadnego petnomocnictwa szczegdlnego do czynnosci dotyczacych cudzego lokalu ani

prawnej podstawy do jednostronnego narzucania sposobu korzystania z G3.
Rezim KC zamiast UWL — wymag decyzji wspotwtascicieli

Nawet gdyby pojawita sie realna potrzeba porzadkowa wewnatrz lokalu G3, decyzje naleig do
wspotwtascicieli zgodnie z art. 199-201 KC (wiekszo$¢/ jednomysinosé w zaleznosci od

kwalifikacji czynnosci), a nie do wspdlnoty ani jej administratora. Pismo pozwanej, ktore
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probuje ten rezim zastgpi¢ ,poleceniami” administracyjnymi, dowodzi sporu

kompetencyjnego i wzmacnia interes prawny w roszczeniu o ustalenie (art. 189 KPC).
Brak legitymacji do egzekwowania przepiséw PPOZ

Ewentualne egzekwowanie obowigzkéw PPOZ nalezy do organéw administracji publicznej (w
szczegolnosci PSP), nie zas do wspdlnoty czy jej administratora. Wobec braku nakazow
wtaéciwych organdw, pozwana nie ma podstaw do nakazywania czynnosci w cudzym lokalu, a

tym bardziej do ich ,wykonywania” na wtasna reke.
Zaktécanie wspotposiadania i naruszenie prawa wiasnosci

Usuwanie tabliczki i zapowiadane czynnosci ingerencyjne stanowig zaktdcanie
wspotposiadania i korzystania z rzeczy wspdlnej w ramach lokalu (art. 206 KC) oraz naruszajg
uprawnienia wiascicielskie powoda (art. 140 KC). To dodatkowo wypetnia przestanki

roszczenia negatoryjnego (art. 222 §2 KC).
Ryzyko bezprawnej ,samopomocy” (art. 343 KC)

Zapowiadane wejscia i czynnosci w lokalu G3 bez zgody wspotwiascicieli lub orzeczenia sadu
grozg naruszeniem posiadania w rozumieniu art. 343 KC i odpowiedzialnoscig
odszkodowawczg. Tym bardziej uzasadnione jest zabezpieczenie zmierzajgce do

powstrzymania takich dziatan.
Charakter tabliczki — dziatanie ochronne, nie ,legalizacja bataganu”

Tresc tabliczki (Zatgcznik nr 4) odzwierciedla stan prawny: odrebny lokal, wspotwiasnosé
odpowiadajgca 75 udziatom ujawnionym w KW (w uproszczeniu: 75 osob), dopuszczalnosc
wejécia wytgcznie w zakresie niezbednym (np. stuzby techniczne, PSP). Jej celem jest
zminimalizowanie konfliktéw i doprecyzowanie zasad wstepu, a nie ,usankcjonowanie
bataganu”. Préba sprowadzenia roszczen powoda do tej tezy ma charakter retoryczny i

powinna zosta¢ pominieta jako nieistotna dla rozstrzygniecia sporu kompetencyjnego.
Prewencyjny cel wyroku ustalajacego (art. 189 KPC)

Zatgczone pismo pozwanej z dnia 15 pazdziernika 2025 r. dowodzi trwatej niepewnosci co do
granic kompetencyjnych i powtarzalnosci sporéw na tym tle. Wyrok ustalajacy definitywnie
rozgraniczy sfere UWL (nieruchomosé wspdlna) i KC (wewnatrz lokalu G3), ograniczajac liczbe

konfliktow i kosztéw po obu stronach.

str. 7



Powdd — jako wspotwiasciciel (oraz cztonek wspdlnoty mieszkaniowej, bedgcy wiascicielem
rowniez lokalu mieszkalnego nr 61), wystepujacy réwniez w interesie pozostatych
wspotwtascicieli lokalu G3 — wnosi niniejszy pozew, domagajac sie ochrony swojego prawa

wtasnosci w obu wskazanych aspektach:

(1) przywradcenia stanu zgodnego z prawem i zaniechania naruszen w przysztosci poprzez
ponowne zamieszczenie tabliczki zgodnie z trescig przedstawiong w Zataczniku nr 4 i zakaz
ingerencji w nig, ewentualnie poprzez umieszczenie tabliczki/informacji w tresci

zaproponowanej w Zatgczniku nr 7 oraz

(2) ustalenia przez Sad zakresu prawa, a mianowicie potwierdzenia obowigzywania rezimu
wspotwiasnosci utamkowej co do zarzadu wnetrzem lokalu G3, przy wykluczeniu kompetencji

pozwanej Wspdlnoty do ingerowania w to wnetrze.

Powdd kierujac sie zasada lojalnosci procesowej oraz dazeniem do deeskalacji sporu,
formutuje roszczenie ewentualne (pkt 1b petitum) o umieszczenie tabliczki w wersji
neutralnej (Zatacznik 7). Tresc tej tabliczki zostata ograniczona do informacji niezbednych do
zapewnienia poszanowania prawa wtasnosci oraz jednoznacznego zdefiniowania kregu oséb
uprawnionych (wspétwiasciciele G3, ich osoby pisemnie umocowane, stuzby techniczne
dziatajace na podstawie upowaznienia lub bezposredniego przepisu prawa, stuzby publiczne
w zakresie koniecznym, tranzyt najkrotszg drogg do G1/G2). Taki doprecyzowany,
nieemocjonalny przekaz moze pomac usungc¢ zrédto dotychczasowych nieporozumien i nie
narusza praw nikogo, a jednoczesnie realizuje cel ochronny wynikajacy z art. 222 § 2 k.c.

(przywrocenie stanu zgodnego z prawem i zaniechanie naruszen).

ROSZCZENIE NEGATORYINE (ART. 222 § 2 K.C.) — NARUSZENIE WEASNOSCI PRZEZ POZWANA

Zgodnie z art. 222 § 2 k.c., ,przeciwko osobie, ktéra narusza wtasnos¢ w inny sposéb anizeli
przez pozbawienie wiasciciela faktycznego wiadztwa nad rzecza, przystuguje wiascicielowi
roszczenie o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen.” Naruszenie
wiasnosci moze polegac na kazdej bezprawnej ingerencji w sfere uprawnien wiasciciela (np.
wtargnieciu na cudzy teren, immisji, usunieciu elementu nalezgcego do wtasciciela itp.). W
niniejszej sprawie doszto do takiej ingerencji: cztonek Zarzagdu Wspdlnoty lub przedstawiciel
pozwanej Wspdlnoty, bez podstawy prawnej i bez zgody wiascicieli, usunat tabliczke

informacyjng zamieszczong wewnatrz lokalu G3, naruszajgc tym samym prawo powoda do
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korzystania z rzeczy zgodnie z art. 140 k.c. oraz zaktdcajgc wykonywanie wspotwiasnosdci.
Tabliczka stanowita wlasnosé wspdtwtiasciciela (zostata przez niego wykonana i umieszczona)
i byta elementem korzystania z garazu — jej demontaz whrew woli wtasciciela jest niewatpliwie
dziataniem bezprawnym. Pozwana nie miata Zadnego ustawowego ani umownego

uprawnienia do podejmowania takich czynnosci wzgledem cudzej rzeczy.

Roszczenie negatoryjne ma na celu przywrdcenie stanu zgodnego z prawem (czyli stanu, w
ktérym nie dochodzi do naruszenia wtasnosci) oraz zapewnienie, ze naruszyciel zaniecha
podobnych dziatan na przysztos¢. Niniejsza sprawa stanowi wiasnie taki przypadek
naruszenia: pozwana samowolnie usunefa oznakowanie lokalu G3, a nastepnie w pismie
zapowiedziata dalsze ingerencje w ten lokal, jesli wspotwtasciciele nie zastosujg sie do jej
zadan. Dziatania pozwanej naruszajg prawo wiasnosci powoda i pozostatych wspétwiasciciel,
gdyz pozwana prébuje sprawowac nieuprawniong kontrole nad korzystaniem z cudzego
lokalu. Takie postepowanie wypetnia przestanki roszczenia negatoryjnego z art. 222 §2 KC -
powdd ma prawo domagac sie przywrdcenia stanu zgodnego z prawem (poprzez ponowne

umieszczenie tabliczki) oraz zaniechania dalszych naruszen przez pozwang na przysztosc.

Wnoszac o nakaz ponownego umieszczenia tabliczki i zakaz jej usuwania, powdd domaga sie
doktadnie tego, co przewiduje art. 222 § 2 k.c.: odwrdcenia skutkdw naruszenia i trwatego
powstrzymania pozwanej od ingerowania w jego wiasnosé. Warunki powddztwa
negatoryjnego sa spetnione: powdd jako wilasciciel (wspoétwiasciciel) rzeczy jest
legitymowany czynnie, pozwana Wspolnota (dziatajac przez swego administratora lub przez
cztonkdw zarzadu) jest sprawca naruszenia cudzego prawa wtasnosci, zas naruszenie to ma
charakter inny niz pozbawienie wtadztwa (powdd nie zostat pozbawiony posiadania garazu,
lecz doznaje ingerencji w korzystanie z niego). W orzecznictwie podkresla sie, ze roszczenie
negatoryjne przystuguje takze wspoétwiascicielowi w wypadku naruszenia wspdlnego prawa
przez osobe trzecig. Co wiecej, zgodnie z art. 209 k.c. kazdy ze wspétwiascicieli moze
samodzielnie dochodzi¢ roszczei zmierzajacych do zachowania wspdlnego prawa - a
roszczenia negatoryjne i windykacyjne sg klasycznymi roszczeniami zachowawczymi,
stuzagcymi ochronie wspdlnej wiasnosci. Powdd wystepujac z niniejszym Zgdaniem dziata wiec
w interesie wszystkich wspétwtascicieli lokalu G3, ktérych udzialy tacznie wynosza 75
(zgodnie z KW), aby zabezpieczy¢ ich wspdlne prawo wtasnosci przed ingerencjg osob
nieuprawnionych. Nie jest wymagane wspétuczestnictwo procesowe pozostatych

wspotwtascicieli — powdd ma petne prawo wystepowac sam i zgdac ochrony rzeczy wspélnej,
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co znajduje potwierdzenie zaréwno w przepisach, jak i utrwalonej linii orzeczniczej (por.
uchwata SN z 14.06.1965 r., lll CO 20/65 oraz najnowsze orzeczenia akcentujgce samodzielng

legitymacje kazdego wspotwiasciciela w sprawach zachowawczych).

Naruszenie prawa wtasnosci powoda przez pozwang Wspdlnote jest biezgce i realne. Co
prawda tabliczka zostata juz dwukrotnie usunieta (naruszenie dokonane), jednak istnieje
wysokie prawdopodobienistwo ponownego naruszenia w przysztosci — gdyz jesli powdd
samodzielnie ponownie zamontuje tabliczke, administracja pozwanej moze jg ponownie zdjgc.
Okolicznosci sprawy wskazujg na kontynuacje sporu: pozwana nie uznaje prawa powoda do
umieszczenia tej informacji i btednie uwaza swoje dziatania za uzasadnione przepisami
przeciwpozarowymi lub porzadkowymi. Btednie réwniez przypisuje powodowi ztg wole w

zakresie ,,utrzymania nieporzadku” na miejscach garazowych.

Skoro juz raz doszto do bezprawnej ingerencji, nalezy zatozyc, ze naruszyciel bedzie sktonny j3
powtdrzyé, o ile sgdowo nie zostanie zobowigzany do zaniechania takich dziatan. Takie sg
wtaénie przestanki powddztwa negatoryjnego — potrzeba zakazania naruszycielowi
okreslonego zachowania sie na przysztos¢, jezeli okolicznosci wskazujg, ze naruszenie moze
sie powtdrzyé. W niniejszej sprawie ta przestanka zachodzi w petni. Pozwana Wspdlnota,
reprezentowana przez swoj organ (zarzad i administratora), kwestionuje uprawnienia
wiascicieli lokalu G3 do decydowania o oznaczeniach wewnatrz garazu, a zatem istnieje stan
niepewnosci co do dalszego poszanowania prawa wiasnosci powoda. Tylko stanowcze

rozstrzygniecie sgdowe moze zapobiec eskalacji tych naruszen.

Nalezy podkresli¢, ze dziatanie pozwanej nie znajduje zadnego usprawiedliwienia w przepisach
przeciwpozarowych ani porzgdkowych, na ktére administrator ogélnie powotywat sie w
korespondencji. Ponadto, tabliczka informacyjna to ptaska kartka przymocowang do drzwi, nie
blokowata dostepu do zadnych urzadzen czy przejsc, nie zwiekszata obcigzenia pozarowego
ani nie naruszata estetyki. Byta umieszczona na prywatnych drzwiach lokalu, wiec nie mozna
uznac jej za element znajdujacy sie w ,,czesci wspdlnej” garazu. Pozwana zatem nie miata
podstaw, by traktowaé¢ jg jako ,nieuprawniony element” podlegajgcy usunieciu.
Administrator wspdlnoty nie ma legitymacji ani kompetencji, by samowolnie egzekwowac¢
te normy wobec odrebnej wiasnosci lokalu G3, zwtaszcza ze nie jest on ani wiascicielem tego
lokalu, ani organem wtadzy publicznej. Takie dziatanie ze strony pozwane] stanowi

przekroczenie uprawnien (ultra vires) i bezprawng samopomoc. W orzecznictwie wskazuje sie,
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ze gdyby zarzadca wspdlnoty podjat probe wejscia do odrebnego lokalu lub usuniecia z niego
przedmiotéw (np. pod pretekstem przepiséw ppoz.), mogloby to zostac zakwalifikowane jako
naruszenie posiadania (art. 343 k.c.) lub wrecz bezposrednie naruszenie prawa wiasnosci, a
wspotwiasciciele mogliby dochodzi¢ stosownych roszczen. | bez znaczenia jest tu fakt czy
przedstawiciel Wspdlnoty chciatby wejs¢ do lokalu nr 16, 25, 58 czy oznaczonego jako G3.
Kazdorazowo niezbedne sg przestanki szczegolne wynikajace z innych aktéw prawnych (np.
ustawy o wiasnosci lokali). Tres¢ tabliczki jasno informowata, ze w takich przypadkach wejscie

do lokalu jest uzasadnione.

Reasumujac, powddztwo negatoryjne jest w petni zasadne. Usuniecie tabliczki przez pozwana
byto bezprawnym naruszeniem prawa wtasnosci, ktdre to prawo podlega ochronie z art. 222
§ 2 k.c. Powdd domaga sie poprzez sgd przywrdcenia poprzedniego stanu (ponownego
umieszczenia informacji) oraz zakazania pozwanej dalszych tego typu naruszen. Orzeczenie
sadu w tym zakresie zapobiegnie samowolnemu ingerowaniu pozwanej w odrebng wtasnosc
garazowga i zapewni poszanowanie granic miedzy nieruchomoscia wspdélng a lokalem
wyodrebnionym. Warto dodac, ze tak uksztattowany wyrok bedzie takie sprzyjat
bezpieczenstwu prawnemu — powdad (i inni wspdtwiasciciele) bedg mogli korzystac z lokalu G3
zgodnie z jego przeznaczeniem (w tym informowac otoczenie o jego prywatnym statusie) bez

obawy, ze administracja ponownie naruszy ich wtasnosc.

Na marginesie nalezy wspomnie¢, iz zachowanie administratora nosi znamiona naruszenia
miru domowego w rozumieniu art. 193 k.k. (wtargniecie do cudzego lokalu) oraz naruszenia
konstytucyjnej zasady nienaruszalnosci mieszkania (art. 50 Konstytucji RP). O ile garaz nie
jest ,mieszkaniem” sensu stricto, to jest niewatpliwie lokalem przynaleznym do sfery
prywatnej witascicieli i korzysta z analogicznej ochrony przed nieuprawnionym wtargnieciem.
Artykut 193 k.k. chroni nie tylko lokale mieszkalne, lecz kazdy cudzy lokal lub ogrodzony teren
przed bezprawnym wdarciem sie lub nieopuszczeniem na zgdanie. Dziatanie pozwanej —
wejécie do zamknietego garazu G3 bez zgody wiascicieli — wyczerpuje znamiona tego czynu
zabronionego. Powdd przywotuje te przepisy nie jako podstawe roszczen w niniejszym
procesie, lecz jako argument podkreslajacy wage i bezprawnos¢ naruszenia jego praw. Wola
wspotwiascicieli co do sposobu korzystania z ich lokalu jest prawnie chroniona nie tylko na
gruncie prawa cywilnego, ale i karnego oraz konstytucyjnego. Tym bardziej uzasadnione jest

udzielenie ochrony cywilnoprawnej poprzez nakazanie pozwanej zaprzestania naruszen — aby
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w przysztosci nie dochodzito do sytuacji konfliktowych, mogacych skutkowaé nawet

odpowiedzialnoscig karng interweniujacych osdb.

ROSZCZENIE O USTALENIE (ART. 189 K.P.C.) — BRAK KOMPETENCJI POZWANEJ W ZAKRESIE
LOKALU G3

Drugie z dochodzonych roszczen ma charakter o$wiadczenia prawnego — powdd wnosi o
ustalenie istnienia okreslonego stosunku prawnego i prawa, a mianowicie ze wewnetrzne
sprawy lokalu G3 podlegaja rezimowi wspétwtasnosci utamkowej (art. 195-209 k.c.) i
wytacznej kompetencji wspotwiascicieli, zas nie podlegaja przepisom ustawy o wiasnosci
lokali w zakresie zarzadu ani kompetencji organéw Wspdlnoty. Innymi stowy, chodzi o

sagdowe potwierdzenie, ze poza sferg nieruchomosci wspdlnej pozwana Wspdlnota nie ma

uprawnien decyzyjnych ani kontrolnych odnosnie do przedmiotowego garaiu G3, ktory
stanowi odrebny lokal — wspotwtasnosé w czesciach utamkowych, obejmujgca 75 udziatéw
ujawnionych w KW. Takie ustalenie wynika juz z obowigzujacych przepisow — jak wskazano
wyzej, lokal G3 jest wytaczony spod jurysdykcji zarzadu wspdlnoty, podobnie jak kazdy inny
lokal wyodrebniony (mieszkalny czy uizytkowy) w danej wspdlnocie. Jednakie praktyka
dziatania pozwanej (wezwanie z 3 pazdziernika 2025 r., nastepnie samowolne usuniecie
tablicy, dodatkowa ,analiza prawna” i zastraszanie) dowodzi, iz przedstawiciele Wspdlnoty
kwestionujg ten stan prawny lub go nie rozumiejg. W konsekwencji zrodzit sie spér co do
istnienia i zakresu prawa — pozwana zdaje sie uwazac, ze ,w imie wspdinego bezpieczeristwa”
wolno jej podejmowac decyzje i dziatania dotyczace garazu G3 ignorujgc prawa witasnosci,
podczas gdy powdd stoi na stanowisku, Ze jest to prywatna strefa wspétwiascicieli,
hermetycznie zamknieta na zewnetrzne interwencje Wspdlnoty. Z tego wzgledu powdd ma
istotny interes prawny w ustaleniu przez sad opisywanego stosunku prawnego (zakresu
uprawnien), aby zakonczy¢ stan niepewnosci i zapobiec na przysztos¢ podobnym

naruszeniom.

Warunkiem powodztwa o ustalenie z art. 189 k.p.c. jest wykazanie, ze powdd posiada interes
prawny w zgdanym ustaleniu. Interes prawny ma charakter obiektywny i istnieje wtedy, gdy
wydanie wyroku ustalajgcego przetozy sie na poprawe sytuacji prawnej powoda, definitywne
usuniecie niepewnosci co do prawa lub stosunku prawnego oraz zapobiezenie powstaniu

dalszych sporéw. Jak wskazuje utrwalone orzecznictwo SN, interes prawny zachodzi ,gdy
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istnieje niepewnos$¢ stosunku prawnego lub prawa, wynikajaca z obecnego lub
przewidywanego ich naruszenia lub kwestionowania”, przy czym moze chodzi¢ zaréwno o
stosunki obecne, jak i przyszte, prawdopodobne; interes moze wynikac¢ z bezposredniego
naruszenia prawa powoda albo stuzy¢ zapobiegnieciu zagrozeniu tego prawa w przysztosci.
W niniejszej sprawie mamy do czynienia witasnie z takg sytuacjg niepewnosci i kwestionowania
prawa. Pozwana Wspdlnota wprost ingeruje w sfere, ktéra zdaniem powoda lezy poza jej
kompetencjami ustawowymi, co oznacza, ze kwestionuje ona granice prawa witasnosci
powoda. Powdd zas obawia sie dalszych naruszen (np. kolejnych ,wezwan” administracji
dotyczacych rzekomego utrzymania garazu, préb wstepu do lokalu pod pretekstem kontroli,
prob przeszukiwania miejsc postojowych itp.), jesli sytuacja prawna nie zostanie
jednoznacznie wyjasniona. Zatem istnieje realny spér co do zakresu uprawnien stron — czy
Wspdlnota (jej organy i osoby dziatajgce na jej rzecz) majg prawo ingerowaé w wewnetrzne

sprawy garazu G3, czy tez nie.

Tresc¢ zatgczonego pisma pozwanej Wspolnoty (Zatacznik nr 6) wyraZnie potwierdza istnienie
takiej niepewnosci i sporu. Pozwana btednie zaktada, jakoby obecnosc urzadzen technicznych
(elementéw nieruchomosci wspédlnej) w obrebie lokalu G3 przyznawata jej uprawnienia do
zarzadzania wnetrzem tego lokalu na podstawie przepiséw UWL. Tymczasem jak wspominano
powyzej lokal G3 jest odrebng nieruchomoscia stanowigcg wspotwtasnosé odpowiadajacg 75
udziatom ujawnionym w KW, a sposéb korzystania z niego oraz zarzad wewnatrz tej hali
podlegajg wytacznie przepisom kodeksu cywilnego o wspotwtasnosci (art. 195-209 kodeksu
cywilnego). Pismo pozwanej sugeruje ponadto, jakoby roszczenia powoda zmierzaty jedynie
do ,legalizacji bataganu” w garazu, podczas gdy w rzeczywistosci przedmiotem sporu jest to,
czy pozwana w ogodle posiada jakiekolwiek kompetencje do ingerowania w porzadek
wewnetrzny odrebnego lokalu. Rozbieznos¢ stanowisk stron w powyzszym zakresie uzasadnia
wydanie wyroku ustalajgcego (art. 189 KPC) celem definitywnego rozstrzygniecia sporu. Do
pozwu zatgcza sie powotane wyzej pismo pozwanej jako dowod btednej interpretacji statusu
prawnego hali G3 oraz potwierdzenie istnienia sporu co do uprawniern Wspélnoty wewnatrz

tego lokalu.

Powdd nie dysponuje innym srodkiem prawnym, ktéry usunatby te watpliwos¢ erga omnes.
Roszczenie negatoryjne, omowione wyzej, zabezpiecza konkretny przejaw wtasnosci (tabliczke
informacyjna), ale nie rozstrzyga generalnie kwestii kompetencji Wspélnoty wobec lokalu

G3. Tymczasem dla przysztych relacji stron kluczowe jest posiadanie jasnego rozgraniczenia
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prawnego — aby powdd mogt powotac sie na wyrok ustalajacy, gdyby w przysztosci np. zmienit
sie zarzadca lub pojawity sie kolejne zgdania przekraczajgce uprawnienia pozwanej. Tylko
wyrok ustalajacy zapewni definitywne zakonczenie sporu co do zakresu praw i obowigzkow
stron, eliminujgc stan niepewnosci. W razie pozytywnego rozstrzygniecia powdd uzyska
pewnosé, ze nie musi podporzgdkowywaé sie podobnym bezpodstawnym wezwaniom
administracji w przysztosci, zas pozwana bedzie miata Swiadomosé braku kompetencji do
samodzielnego dziatania w obszarze cudzego lokalu. Tym samym zapobiegnie to kolejnym
konfliktom, a by¢ moze takze zbytecznym interwencjom organdw (PSP, PINB) wywotanym

przez btedne przekonanie Wspélnoty o swojej odpowiedzialnosci za garaz.

Co wiecej, w orzecznictwie SN podkresla sie, ze interes prawny nie istnieje, gdy powdd
dysponuje innym, ,dalej idgcym” powddztwem, ktdre zapewniatoby mu petng ochrone jego
praw. W niniejszej sprawie nie ma takiego innego powoddztwa: powdd nie moze np. zgdac
Swiadczenia ani dziatania od pozwanej w tym zakresie, bo chodzi tu o czyste ustalenie
kompetencji wynikajacych z ustawy. Powddztwo o ustalenie jest zatem jedynym adekwatnym
srodkiem ochrony, poniewaz zmierza wprost do usuniecia niepewnosci co do prawnej relacji
pomiedzy stronami i zakresu uprawnienn Wspdlnoty. Wyrok ustalajacy bedzie miat doniosty
skutek — jednoznacznie okresli sytuacje prawng powoda wzgledem pozwanej, potwierdzajac

jego prawo do samodzielnego zarzadzania swoim lokalem bez ingerencji zewnetrznej.

Nalezy zauwazy¢, ze materialnoprawna podstawa zadanego ustalenia wynika z kombinacji
przepiséw kodeksu cywilnego i ustawy o wtasnosci lokali. Zgodnie z art. 17 ustawy o wtasnosci
lokali, Wspdlnota Mieszkaniowa odpowiada za zobowigzania dotyczace nieruchomosci
wspodlnej, a nie za zobowigzania zwigzane z odrebnymi lokalami. Wspdlnota nie ma tez
prawnego interesu ani obowiazku ingerowania w utrzymanie czy stan poszczegoélnych lokali —
odpowiedzialno$¢ za lokal G3 spoczywa w catosci na jego wspodtwiascicielach. Granice
odpowiedzialnosci i kompetencji Wspdlnoty koriczg sie na fizycznych i prawnych granicach
lokalu wyodrebnionego (tu: na drzwiach garazu G3), tak jak koriczg sie na drzwiach lokalu 16,
lokalu 25 czy lokalu 58. Wewnatrz drzwi do lokali obowigzuje juz rezim kodeksu cywilnego o
wspotwiasnosci, nie zas rezim wspdlnotowy. Innymi stowy, Wspélnota Mieszkaniowa zostata
powotana do zarzadzania nieruchomosciag wspdlna i do tego ograniczajg sie jej uprawnienia
— zarowno w sensie organizacyjnym, jak i procesowym. Nawet gdyby wspolnota, w ,trosce o
bezpieczenstwo przeciwpozarowe mieszkannicow” chciata przeszukad lokale 16, 25, G3 czy 58 i

zweryfikowac czy nie znajduja sie w nich materiaty niebezpieczne pozarowo — nie ma prawa
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tego uczynic. Nie wolno Wspdlnocie wykraczaé poza ten zakres i ,,przejmowac” zarzadu nad
cudzg witasnoscig odrebng, chyba ze nastgpito to w wyjgtkowym trybie (np. formalna cesja
uprawnien od wtascicieli, co tu nie miato miejsca). Sad Najwyzszy wielokrotnie wyrazat poglad,
ze Wspdlnota nie ma legitymacji czynnej ani biernej w sprawach dotyczacych odrebnych
lokali — moze pozywac i by¢ pozywana tylko w sprawach zwigzanych z nieruchomosciag
wspolIng. Na przyktad w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2012 r., | CSK 379/12 (publ.
w Biuletynie SN 2013/2) stwierdzono, iz wspdélnota mieszkaniowa nie posiada legitymaciji
czynnej do wystepowania z roszczeniami wspotwtascicieli garazu wielostanowiskowego
zwigzanymi wylacznie z tym lokalem, nawet jesli czes¢ tych roszczen wtasciciele prébowali na
nig scedowad. Sad Najwyiszy podkreslit, ze skoro przedmiot sporu ,nie dotyczy
nieruchomosci wspdlnej, lecz garazu stanowigcego przedmiot odrebnej wtasnosci
wskazanych oséb”, to brak podstaw do przyjecia, by wspdlnota mogta w ogdle przejgé lub
wykonywac prawa dotyczace takiego garazu. Innymi stowy — lokal garazowy wyodrebniony,
bedacy wspoétwiasnoscia kilku oséb, jest sferg prawnie chroniong i zamknieta na ingerencje

Wspélnoty.

Przektadajgc powyzsze na grunt niniejszej sprawy: powod domaga sie, aby Sad w sentencji
wyroku potwierdzit ten stan prawny — Zze zarzad wnetrzem lokalu G3 nalezy wylacznie do jego
wspotwiascicieli, a Wspoélnota i jej administrator nie majg uprawnien do wydawania polecen
co do sposobu korzystania z tego lokalu. Tak sformutowane ustalenie odpowiada literalnie
obowigzujgcemu prawu (kodeksowe zasady wspotwiasnosci w czesciach utamkowych oraz
ograniczenia ustawowe Wspdlnoty), ale wymaga autorytetu wyroku sadowego z uwagi na
spor zaistniaty miedzy stronami. Interes prawny powoda w zgdaniu tego ustalenia jest
oczywisty — bez takiego wyroku powdd bedzie narazony na dalsze bezprawne akcje ze strony
pozwanej, a nawet na nieprzyjemnosci zwigzane z ewentualnymi bezzasadnymi zgtoszeniami
do organdw (PSP, PINB), co generowatoby kolejne spory. Jak przedstawia sie w pismie
wspolnoty z dnia 15 pazdziernika 2025 r. (Zatgcznik nr 6) powod zostat oskarzony o podawanie
nieprawdziwych informacji, ktére w mniemaniu powoda majg go zastraszy¢ a sg wyfacznie
pomowieniami kierowanymi przez prezesa zarzadu spotki administrujacej nieruchomoscia. Na
marginesie mozna dodac — ze osoba ta jest adwokatem zarejestrowanym w Okregowej Radzie
Adwokackiej w Warszawie (nr wpisu; WAW/ADW/12273) i co do zasady obowigzujg jg zasady

etyki zawodowej, ktdre zdaniem powoda zostaty w tym pismie razgco naruszone.
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Granice UWL i kompetencje wspoélnoty. UWL dotyczy nieruchomosci wspélnej i sposobu jej
zarzadu (art. 3 ust. 2, art. 22-25 UWL). Wnetrze odrebnego lokalu (tu: G3) podlega przede
wszystkim KC (wspotwiasnosc¢ utamkowa, art. 195—-209 KC; tres¢ prawa wtasnosci, art. 140 KC).
Wspdlnota nie rozstrzyga o prawach majgtkowych wiascicieli w obrebie ich lokali ani nie moze
arbitralnie ingerowa¢ w oznakowanie lokalu, jezeli nie dochodzi do naruszenia czesci
wspolnych ani bezpieczenstwa. Linia orzecznicza podkresla granice ingerencji wspolnoty w
sfere odrebnej wiasnosci (por. m.in. SA Warszawa V ACa 350/18 — o przestankach z art. 189

KPC; zob. takze utrwalone rozumienie art. 22-25 UWL).

Wyrok ustalajgcy definitywnie zakonczy ten spér i przeciwnie do intencji pozwanej — wykaze,
Ze to nie powdd tamie prawo (wieszajac tabliczke informacyjna), lecz ze dziatania pozwanej
wykraczajg poza ramy prawne. Dzieki temu strony unikng w przysztosci niepotrzebnych
konfliktow: pozwana bedzie wiedziata, jakie s3 wyrazne granice miedzy nieruchomoscia
wspolng a lokalem odrebnym (co de facto zostato juz wyrazone na wspomnianej tabliczce),
zas powdd i inni wspétwiasciciele beda mogli spokojnie korzysta¢ ze swego garaiu,
respektujac jedynie obowigzki przewidziane prawem. Tak przepisy przeciwpozarowe, przepisy
wspotwiasnosci czy np. art. 13 ust.l u.w.l. — by nie utrudnia¢ innym wspdtwiascicielom
korzystania z nieruchomosci wspdlnej. Tu warto zaznaczy¢: powdd nie uchyla sie od
przestrzegania przepisow ppoz. i porzadkowych, ale stoi na stanowisku, ze egzekwowanie
tych przepiséw we wnetrzu lokalu G3 nalezy do samych wspétwiascicieli oraz wiasciwych
organdw, a nie do administracji wspdlnoty. Powddztwo o ustalenie w zaden sposdb nie
ylegalizuje” rzekomego nieporzadku — ma jedynie potwierdzi¢, kto jest uprawniony do
zarzadzania i ponoszenia konsekwencji ewentualnych naruszen wewnatrz garazu. Zgodnie z
art. 13 ust. 1 u.w.l., wiasciciel lokalu jest zobowigzany korzysta¢ zaréwno z lokalu, jak i z
nieruchomosci wspélnej w sposob nieutrudniajacy korzystania innym. Przepis ten rozrdznia
wiec dwie sfery: korzystanie z lokalu oraz z nieruchomosci wspdlnej. We wnetrzu lokalu G3
powdd i pozostali wspotwiasciciele oczywiscie musza zachowac taki porzadek, by np. nie
blokowac¢ dostepu do urzgdzen wspdlnych znajdujgcych sie w garazu (rozdzielnie itp.), co
zresztg jest czynione — w stanie faktycznym drogi i dojscia do wszystkich pomieszczen
technicznych s niezablokowane, a sktadowane przedmioty (np. pudta, akcesoria
samochodowe, rowery itp) lezg wytgcznie na prywatnych miejscach postojowych. Powdd

podkresla, ze nie uchyla sie od wspétdziatania w zapewnieniu bezpieczerstwa
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przeciwpozarowego — jednak domaga sie, by pozwana respektowata ramy prawne i nie

przypisywata sobie roli kontrolera czy zarzadcy w cudzym lokalu.

Z tych wzgledow spetniona jest przestanka interesu prawnego powoda w zgdaniu ustalenia
(art. 189 k.p.c.). Istnieje konkretna, rzeczywista potrzeba ochrony sfery prawnej powoda,
wynikajgca z kwestionowania przez pozwang jego praw wiascicielskich. Ustalenie przez Sad
zgdanego stosunku prawnego usunie te niepewnos¢ i zakonczy definitywnie spér miedzy
stronami. Nie zachodzi przy tym zaden negatywny warunek — prawo powoda nie zostato
jeszcze tak naruszone lub roszczenie tak skonkretyzowane, by mozliwe byto inne powddztwo
zamiast ustalenia. Przeciwnie, to wtasnie brak jasnosci co do zakresu prawa rodzi zagrozenie
naruszeniami. W orzecznictwie SN podkresla sie, ze rozumienie interesu prawnego powinno
by¢ elastyczne i uwzgledniac okolicznosci konkretnej sprawy, a szczegélnie ze interes prawny
istnieje takze wtedy, gdy chodzi o zapobiezenie przysztym naruszeniom prawa powoda.
Doktadnie tak jest tutaj: powdd chce zapobiec ponownym naruszeniom poprzez jednoznaczne

ustalenie granic prawa.
PODSUMOWANIE

Majac na uwadze powyzsze argumenty, powod wnosi o uwzglednienie powddztwa w catosci.
Przywrdcenie tabliczki informacyjnej i zakaz ingerencji pozwanej w lokal G3 zapewnia
powodowi skuteczng ochrone jego witasnosci (zgodnie z art. 222 § 2 k.c.), zas wyrok ustalajacy
potwierdzi obowigzujgcy stan prawny co do rezimu wspotwiasnosci, ktéry dotad — niestety —
pozwana ignorowata. W konsekwencji zostanie przywrécony tad prawny: powdd i jego
wspotwiasciciele beda mogli realizowac swoje uprawnienia wiascicielskie (w tym oznaczac i
urzadza¢ wnetrze garazu, wzywac poszczegblnych wiascicieli do uprzatniecia miejsc
postojowych czy zgtaszac nieprawidtowosci do odpowiednich organdw) zgodnie z prawem, a
pozwana Wspolnota ograniczy swoje dziatania do tego, do czego jest powotana, tj. zarzadu
nieruchomoscig wspdlng. Stowami zamieszczonymi na spornej tabliczce: ,niniejsza informacja
nie wprowadza Zadnych nowych zasad, stwierdza jedynie fakty wynikajgce z powszechnie
obowiqgzujgcego prawa”. Powod liczy, ze wyrok Sadu potwierdzajacy te fakty sktoni pozwang
do respektowania prawa wiasnosci i autonomii wspotwtascicieli w ramach obowigzujacego

porzadku prawnego.

Jednoczesnie, nalezy podkresli¢, ze — z uwagi na tozsame uregulowania prawne dotyczace

lokali garazowych G1, G2 i G3 oraz identyczny rezim ich wspotwtasnosci — wyrok ustalajacy,
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chociaz bezposrednio dotyczacy lokalu G3, bedzie miat donioste znaczenie prawne réwniez dla
lokali G1 i G2. Rozstrzygniecie Sadu w zakresie ustalenia rezimu prawnego i uprawnien
wspotwtascicieli w lokalu G3 znajdzie zastosowanie per analogiam i poprzez tozsamos¢ praw
do pozostatych garazy, zapewniajgc spojnosc i jednolitosé w zarzadzaniu catg nieruchomoscia,

a takze pozwalajgc na wyeliminowanie sporow na przysztosc.

UZASADNIENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU SPORU

Warto$¢ przedmiotu sporu zostata oznaczona na kwote 10 000 zt, w tym 5 000 zt dla roszczenia

z art. 222 §2 KC oraz 5 000 zt dla roszczenia z art. 189 KPC.

Wartos¢ 5 000 zt w odniesieniu do roszczenia negatoryjnego odzwierciedla majatkowy interes
powoda w przywrdceniu stanu zgodnego z prawem (usuniecie skutkow bezprawnej ingerencji

w lokal prywatny i zakaz ponownego naruszenia).

Wartos¢ 5 000 zt dla roszczenia o ustalenie odpowiada wartosci interesu prawnego w
jednoznacznym okredleniu granic prawa wspdtwiasnosci, co ma realne znaczenie

ekonomiczne i praktyczne dla powoda.

taczna wartos$é przedmiotu sporu 10 000 zt jest proporcjonalna do zakresu naruszenia i
rodzaju dochodzonych roszczen, miesci sie w granicach utrwalonej praktyki orzeczniczej (por.
SO Warszawa-Praga Il C 566/19; SO Gdansk | C 984/22; SR Warszawa-Mokotow | C 4255/18)

oraz zapewnia adekwatnos¢ optaty sadowej bez nadmiernego obcigzenia stron.
Zgodnie zart. 19 §1i §2 KPC:

»Wartos¢ przedmiotu sporu oznacza sie w pozwie, chyba ze przedmiotem sprawy jest

oznaczona kwota pieniezna.”
»Wartos¢ te oznacza powdd, a sgd moze jg sprawdzic¢ z urzedu.”

Wartosc¢ przedmiotu sporu ma odzwierciedla¢ majgtkowy interes powoda w uzyskaniu wyroku

— czyli korzysé, jaka odniesie albo strate, ktdrej uniknie.

Nie musi to by¢ wartosé rzeczywista pieniezna (np. ceny tabliczki), lecz ekwiwalent majgtkowy

naruszonego prawa wiasnosci lub interesu prawnego, oceniony rozsadnie i obiektywnie.
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Roszczenie zart. 222 §2 KC— ,przywrdcenie stanu zgodnego z prawem i zaniechanie naruszen”
to roszczenie niemajatkowe w tresci, ale majatkowe w skutkach — bo dotyczy ochrony prawa

wtasnosci, ktére ma wartos¢ ekonomiczna.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem, roszczenia windykacyjne i negatoryjne maja charakter

majgtkowy, wiec nalezy dla nich okresli¢ WPS (por. uchwata SN z 18.03.1968 r., Il CZP 15/68).

Wartosc przedmiotu sporu w takich sprawach ustala sie wedtug wartosci prawa, ktére ma byc

chronione w zakresie naruszenia.

Nie chodzi o wartos¢ catego lokalu (garazu), tylko o wartosé interesu w usunieciu naruszenia

— np. koszt przywrocenia tabliczki i zabezpieczenia jej przed dalszym usunigciem.
Przyjeta w praktyce metoda to:

e przyja¢ wartosé od 2 000 do 10 000 zt dla sporéw o drobne naruszenia prawa wtasnosci

(np. usuniecie elementu, tabliczki, zakaz wstepu),

e kierowac sie rozsgdnym ekwiwalentem — czyli ile wtasciciel zaptacitby, aby przywracic

stan zgodny z prawem lub zapewni¢ trwate poszanowanie prawa.
W analogicznych sprawach:

= SR Warszawa-Mokotdw, sygn. | C 4255/18 — usuniecie znaku ,teren prywatny”: WPS 5

000 zt uznany za wtasciwy,

e SO Warszawa-Praga, sygn. Il C 566/19 — usuniecie rzeczy z miejsca postojowego w

garazu wspolnym: WPS 7 000 zt,

s SO Gdansk, | C984/22 —tabliczka informacyjna na bramie wspdlnej posesji: WPS 5 000
zt.

Zatem dla roszczenia negatoryjnego w niniejszej sprawie (usuniecie jednej tabliczki, zakaz
ponownego usuwania, ingerencja symboliczna) — wartos¢ 5 000 zt jest catkowicie

proporcjonalna i zgodna z praktyka orzecznicza.

Roszczenie z art. 189 KPC — ,ustalenie istnienia prawa lub stosunku prawnego” - to roszczenie
niemajatkowe w tresci, ale majgtkowe w skutkach, jezeli ustalenie wptywa na sytuacje
majatkowg powoda (a w Twojej sprawie — wptywa: ustala zakres prawa wtasnosci, a wiec

wartos¢ ekonomiczng).

Sad Najwyzszy w postanowieniu z 28.01.2015 r., | CZ 110/14, wyjas$nit:
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»W sprawach o ustalenie wartosci przedmiotu sporu odpowiada wartosci interesu prawnego,

jaki ma powdd w uzyskaniu orzeczenia.”

Ten interes jest zazwyczaj mniejszy niz wartos¢ catego prawa, ale wiekszy niz wartosc

czynnosci faktycznej, bo dotyczy trwatego uregulowania stosunkéw wtasnosciowych.
W praktyce orzeczniczej w sprawach:

e 0 ustalenie zakresu wspdtwtasnosci lub granic zarzadu wspdlnoty — przyjmuje sie WPS
od 5000 do 10 000 zt,
« o ustalenie, ze dany lokal nie podlega ustawie o wtasnosci lokali — analogiczne wartosci,
zwykle 5 000 zt (SO Warszawa, XXIV C 1713/19).
Powdd zada jedynie deklaratoryjnego ustalenia, ze garaz G3 podlega rezimowi KC, a nie

ustawie o wtasnosci lokali.

To ustalenie nie przynosi wymiernej korzysci pienieznej, ale eliminuje ryzyko ingerencji
Wspdlnoty, ktére moie skutkowaé stratami (np. przymusowymi dziataniami, kosztami,
sporami).

Przyjecie WPS =5 000 zt jest w petni racjonalne i zgodne z zasadg proporcjonalnosci.

Zgodnie z art. 21 KPC, jesli powdd dochodzi kilku roszczer majgtkowych tacznie (tu: dwa réine

roszczenia — 0 ochrone i o ustalenie), WPS stanowi sume wartosci kazdego z nich:
WPS =5 000 zt (art. 222 §2 KC) + 5 000 zf (art. 189 KPC) = 10 000 zt
Wartosc ta:

e odpowiada realnemu interesowi powoda,
s nie jest wygdrowana,
e nie prowadzi do zmiany wtasciwosci rzeczowej sadu (Sgd Okregowy wtasciwy, bo

roszczenie z ochrony wtasnosci nie ma charakteru lokatorskiego).

ZAKONCZENIE

Powdd wnosi o zasadzenie od pozwane] kosztéw procesu wedtug norm przepisanych,
albowiem pozwana swoim zachowaniem data pelny powdd do wytoczenia powddztwa.
Ztozenie pozwu byto konieczne i celowe dla ochrony prawa wtasnosci powoda (art. 98 §1 KPC

w zw. z art. 101 KPC a contrario).
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Powdd dziata w niniejszej sprawie samodzielnie, bez zawodowego petnomocnika. Wiedza i
argumentacja zawarte w pozwie wynikajg z ponad dwunastoletniego doswiadczenia powoda
jako cztonka zarzadu pozwanej wspolnoty mieszkaniowej oraz z praktyki w zakresie

stosowania przepiséw dotyczgcych zarzagdu nieruchomoscig wspdlna.
DOWODY

Powdd wnosi o dopuszczenie i przeprowadzenie dowoddw z dokumentdéw wymienionych

ponizej, na okolicznosci w nich wskazane, w szczegélnosci:

e przystugujgcego powodowi prawa wihasnosci i wspotwtasnosci lokalu garazowego G3,
e tresci informacji umieszczonej na drzwiach lokalu,

e dziatan i stanowiska administracji pozwanej,

e faktu usuniecia tabliczki informacyjnej,

e oraz nastepnie rozestania przez pozwang informacji o tym fakcie do wszystkich

wiascicieli budynku.
WYKAZ DOWODOW | ZAtACZNIKOW

1. Whniosek o rozpoznanie sprawy na posiedzeniu niejawnym - na okolicznosé
preferowanego przez powoda trybu rozpoznania sprawy ze wzgledu na charakter

dowodow wytgcznie dokumentowych.

2. Wydruk ksiegi wieczystej KW nr WA3M/00462380/1 dla lokalu G3 (dziat I-O, Dziat
[l1)- na okoliczno$é wyodrebnienia lokalu garazowego G3 jako odrebnej wiasnosci oraz

wspotwiasnosci powoda w czesciach wspdlnych nieruchomosci.

3. Wydruk wiadomosci e-mail administratora Wspadlnoty z dnia 3 pazdziernika 2025 r.
— na okoliczno$¢ tresci wezwania skierowanego do wspotwtascicieli, powotywania sie
przez pozwang na blizej nieokreslone przepisy przeciwpozarowe oraz ujawnienia

faktycznego stanowiska pozwanej w sprawie.

4. Wydruk tresci tabliczki informacyjnej ,LOKAL PRYWATNY — G3” — na okolicznos¢
tresci komunikatu informujgcego o statusie prawnym lokalu oraz zasadach korzystania
z niego przez wspotwtascicieli. Tabliczka wskazywata w uproszczeniu, ze lokal jest
wiasnosciag 75 osdb, co odnosito sie do 75 udziatéw ujawnionych w ksiedze wieczyste;j,
a nie do doktadnej liczby wspotwtascicieli — informacja podana literalnie w zgodzie z

KW mogtaby byc¢ dla czytelnika niezrozumiata.
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Fotografia drzwi wewnetrznych lokalu G3 z zamocowana tabliczka (przed jej
usunieciem) — na okoliczno$¢ sposobu i miejsca umieszczenia tabliczki, w szczegdlnosci
potwierdzenia, ze byta umieszczona wewnatrz lokalu i nie byta widoczna z przestrzeni

wspolnej.

Skan pisma (newslettera) Wspodlnoty Mieszkaniowej ,,Samarytanka 1B” z dnia 15
pazdziernika 2025 r. — na okoliczno$¢ publicznego poinformowania wszystkich
wtascicieli lokali o usunieciu tabliczki z lokalu G3, zapowiedzi kontynuowania
podobnych dziatan wobec innych oznaczen, a takze stanowiska pozwanej w sprawie
dalszych interwencji wobec wiascicieli.
Réwnoczesnie powdd wnosi 0 pominiecie twierdzen pozwanej zawartych w tym
pismie o rzekomej ,legalizacji bataganu” jako twierdzeri ocennych i niemajacych

znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Wydruk tresci tabliczki informacyjnej ,,LOKAL PRYWATNY — G3 (v2)” — na okoliczno$c

brzmienia roszczenia ewentualnego oraz przejawu kompromisu (pkt 1b petitum).

Dowdd uiszczenia optaty sadowej od pozwu w wysokosci 500 zt — od wartosci

przedmiotu sporu wynoszacej 10 000 zt.

Odpis pozwu wraz z zatgcznikami dla strony przeciwnej — celem doreczenia przez

sgd.

Grzegorz Grabowski
(powdd)
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