Sygn. akt I Ca 343/14
POSTANOWIENIE
Dnia 21 stycznia 2015 1.
Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Ewa Pietraszewska
Sedziowie: SO Aleksandra Ratkowska (spr.)
SO Dorota Twardowska
Protokolant:st. sekr. sagd. Danuta Golebiewska
po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2015 r. w Elblagu
na rozprawie
sprawy z wniosku A. B. (1) i M. B.
zudzialem W. K, E. K., A. R, T.R.,J. F., M. F. (1), L. G. (1), K. G., G. H. (1) i M. L.
o rozstrzygniecie z zakresu zarzadu rzecza wspdlna
na skutek apelacji uczestnikow W. K. i E. K.
od postanowienia Sgdu Rejonowego w Elblagu
z dnia 21 grudnia 2012 r. sygn. akt IX Ns 375/11
postanawia:

1. zmieni¢ zaskarzone postanowienie i oddali¢ wniosek oraz oddali¢ wniosek uczestnikéw W. K., E. K., A. R.iT. R.
o zwrot kosztow postepowania;

2. oddali¢ wniosek W. K., E. K., A. R. i T. R. o zwrot kosztow postepowania za druga instancje.

Sygn. akt I Ca 343/14

UZASADNIENIE

A.B. (1) i M. B. wniesli o dopuszczenie do wspolposiadania cze$ci wspdlnej nieruchomosei w E. przy ul. (...) w postaci
strychu oraz o ustalenie sposobu korzystania z czeSci strychu w ten sposoéb, iz wlasciciele lokali znajdujacych sie
na parterze budynku tj. malzonkowie A. i M. B. oraz uczestnik E. L. beda korzystali ze strychu znajdujacego sie
po lewej stronie wejécia na strych, natomiast wilasciciele lokali znajdujacych sie pietrze tj. uczestnicy malzonkowie
E. i W. K. oraz malzonkowie A. i T. R. beda korzystali ze strychu znajdujacego sie po prawej stronie wejécia na
strych. Ponadto wnioskodawcy zazadali zasadzenia od uczestnikow kosztéw postepowania w tym kosztow zastepstwa
prawnego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazali, iz brak jest porozumienia wlascicieli lokali co do
korzystania z cze$ci wspdlnych w postaci dwbch czesci strychu znajdujacych sie na drugim pietrze budynku.

Uczestnicy W. K. i E. K. oraz A. R. i T. R. wnie$li o oddalenie wniosku oraz zasadzenie kosztéw postepowania w
tym kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych, o ile na rozprawie nie zostanie zlozony spis kosztow



postepowania. W uzasadnieniu pisma wskazali, iz wla$ciciele lokali w nieruchomosci polozonej w E. przy ul. (...)
dokonali juz podzialu quod usum czeéci wspolnych w postaci strychu.

Uczestnik E. L. wskazal, iz nigdy nie doszlo pomiedzy wlascicielami lokali nieruchomosci polozonej w E. przy ul. (...)
do podzialu quod usum czeéci wspolnych w postaci strychu.

Postanowieniem z dnia 25 listopada 2011 r. Sad Rejonowy w Elblagu postanowil rozpozna¢ w trybie procesowym
zadanie A.iM. B. o dopuszczenie do wspodlposiadania z rzeczy wspolnej i wylgczyt sprawe w tym zakresie do odrebnego
rozpoznania i rozstrzygniecia.

Pismem z dnia 20 grudnia 2011 r. wstapili do sprawy w charakterze uczestnikdw postepowania malzonkowie J.i M. F.
(2), wskazujac, iz domagaja sie udostepnienia wszystkich pomieszczen strychowych dla wszystkich wlascicieli lokali.

Pismem z dnia 05 stycznia 2012 r. wnioskodawcy A. i M. B. sprecyzowali swo6j wniosek o ustalenie sposobu korzystania
z czedci wspolnych nieruchomosci w ten sposob, iz korzystanie ze strychu byloby podzielone na dni dla wlascicieli
poszczegblnych lokali.

Pismem z dnia 23 stycznia 2012 r. uczestnicy W. i E. K. oraz A. i T. R. nie zgodzili sie na propozycje wnioskodawcow
zawartga w piSmie z dnia 05 stycznia 2012 r., wnie$li o oddalenie wniosku oraz z ostroznosci procesowej wniesli o
uwzglednienie wniosku i dokonanie przez Sad podzialu quod usum czesci wspdlnych nieruchomosci w postaci strychu
w ten sposoéb, iz pomieszczenie znajdujace sie po lewej stronie wejscia na strych przyznaé do wylacznego korzystania
W.1iE. K., pomieszczenie znajdujace sie po prawej stronie wejécia na strych przyznaé do wylacznego korzystania A. i
T. R., za$ pozostala powierzchnie strychowa do wylacznego korzystania A. i M. B., E. L. oraz J. i M. F. (1).

Postanowieniem z dnia 14 wrzeSnia 2012 roku Sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze uczestnikow
postepowania K. G. i L. G. (1) (nabywcoéw mieszkania po J. i M. F. (1)). Na rozprawie w dniu 12 grudnia 2012 roku
wskazali, iz nie cheg korzystaé z cze$ci wspolnych nieruchomosci objetych wnioskiem.

Postanowieniem z dnia 21 grudnia 2012 r. Sad Rejonowy w Elblagu:

L. ustalil sposéb korzystania z cze$ci wspdlnych nieruchomoéci polozonej w E. przy ulicy (...) w postaci:

a) pomieszczenia strychowego, znajdujacego sie na drugim pietrze budynku po lewej stronie wejscia do lokalu nr (...),
b) pomieszczenia strychowego, znajdujacego sie na drugim pietrze budynku po prawej stronie wejécia do lokalu nr (...)

w ten sposodb, ze przyznal do wylacznego korzystania przez wnioskodawcéw A. B. (1) i M. B. oraz uczestnika E. L.
pomieszczenie strychowe opisane w punkcie I a) postanowienia, a do wylgcznego korzystania przez uczestnikow E.
K., W.K, T.R.i A. R. pomieszczenie strychowe opisane w punkcie I b) postanowienia,

I1. oddalit wniosek o zwrot kosztoéw postepowania.
Rozstrzygniecie bylo wynikiem nastepujacych ustaleni i wynikajacych z nich wnioskow:
Nieruchomo$¢ potozona w E. przy ul. (...) sklada sie z 5 lokali mieszkalnych stanowigcych odrebne nieruchomosci.

Wlascicielami lokalu nr (...) polozonego na parterze sa malzonkowie A. i M. B.. Udzial we wspoiwlasnoSci
nieruchomosci wspoélnej wynosi 20/100. Nabyli oni lokal w 2010 roku od C. Z.. Od momentu nabycia lokalu nie maja
oni dostepu do czeéci wspolnych nieruchomosci w postaci strychu objetego wnioskiem.

Wlaécicielem lokalu nr 1a polozonego na parterze jest E. L.. Udzial we wspdlwlasnoéci nieruchomosci wspdlnej wynosi
20/100.



Wlaécicielem lokalu nr (...) polozonego na pierwszym pietrze budynku sg malzonkowie W. i E. K.. Udzial we
wspotwlasnosci nieruchomos$ci wspdlnej wynosi 21/100. Nabyli oni lokal w 2007 roku od M. W. (1) i M. W. (2). M. W.
(1) mieszkata w lokalu w latach sze$c¢dziesiatych, p6zniej mieszkali tam jej rodzice z bratem. W tym czasie korzystali ze
strychu znajdujacego sie nad ich lokalem, polozonego na drugim pietrze budynku po lewej stronie klatki schodowe;j.
Sprzedajac mieszkanie W. i E. K. przekazali im klucze do czesci strychu, ktéra dysponowali.

Wiascicielem lokalu nr 2a polozonego na pierwszym pietrze budynku sa maltzonkowie A. i T. R.. Udzial we
wspolwlasnos$ci nieruchomosci wspdlnej wynosi 22/100. Nabyli oni lokal w 2006 roku od M. i A. S.. A. S. mieszkal w
lokalu od 2004 roku do 2006 roku. Kupujac mieszkanie w 2004 roku otrzymal od poprzedniego wlasciciela komplet
kluczy tj. do lokalu, garazu, piwnicy i strychu znajdujacego sie bezpos$rednio nad lokalem 2a tj. na drugim pietrze
budynku po prawej stronie korytarza.

Wilascicielem lokalu nr (...) polozonego na drugim pietrze budynku sa malzonkowie K. i L. G. (2). Udzial we
wspolwlasnos$ci nieruchomosci wspélnej wynosi 15/100. Nabyli oni lokal w 2012 roku od malzonkéw J. i M. F. (1).
Panstwo F. od wielu lat nie przebywali w Polsce, w lokalu przez dluzszy czas bez tytulu prawnego zamieszkiwal brat
W. J. S.. Mial on mozliwo$é¢ korzystania ze strychu znajdujacego sie za lokalem nr (...). Z tej czeSci strychu korzystali
wezeéniej pozostali wlasciciele lokali. W 2007 roku wejscie na strych przez J. S. zostalo zablokowane. Do czeSci
wspolnej w postaci strychy za lokalem nr (...) jest dostep wylacznie przez mieszkanie K. i L. G. (1).

Na drugim pietrze budynku znajduja sie trzy pomieszczenia, odgrodzone od klatki schodowej drzwiami zamykanymi
na klucz.

Z lewej strony klatki schodowej znajduje sie pierwsze pomieszczenie strychowe o powierzchni okolo 10 metrow
kwadratowych. Klucz do pomieszczenia jest w posiadaniu W. i E. K.. W 2011 roku przeprowadzili oni remont zajetego
pomieszczenia strychowego, ponoszac koszt w wysokoSci 6.666,41 zl.

Po prawej klatki schodowej znajduje sie drugie pomieszczenie strychowe o powierzchni okolo 8 metrow
kwadratowych. Klucz do pomieszczenia jest w posiadaniu A. i T. R.. W pomieszczeniu znajduje sie min. instalacja
ogrzewajaca mieszkanie 2a oraz grzejnik. Instalacja gazowa zostala wykonana przez matzonkéw A. i T. R. na podstawie
decyzji z dnia 02 czerwca 2010 roku nr (...) zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na wykonanie
robot budowlanych. Decyzja zostala wydana w oparciu o uchwale nr 5/2010 Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
polozonej w E. przy ul. (...), wyrazajacej zgode na udostepnienie pomieszczenia strychowego za zamontowanie pieca
gazowego do lokalu nr (...) i 2a. Uchwala zostala zakwestionowana przez E. L., na skutek czego postepowanie
administracyjne zakonczone prawomocng decyzja zostalo wznowione na skutek skargi E. L.. Obecnie jest zawieszone.
W pomieszczeniu tym A. i T. R. przeprowadzili takze w 2011 roku remont. Koszt remontu wyniést 4.300,38 zl.

Pomiedzy pomieszczeniami strychowymi, po Srodku klatki schodowej, znajduja sie drzwi. Za drzwiami znajduje
sie duza przestrzen z czterema niezamknietymi pomieszczeniami. Pierwsze pomieszczenie ma okolo 40 metrow
kwadratowych, pozostale 3 po okolo 10-20 metréw kwadratowych. Pomieszczenia wymagaja generalnego remontu.
Nad najwiekszym pomieszczeniem znajduje sie otwoér, przez ktéry mozna sie dostaé do dwoch malych,
niewyremontowanych pomieszczen (trzecie pietro budynku). Czeéc z tej powierzchni stanowi lokal nr (...) bedacy
wlasno$cia malzonkéw K. i L. G. (1), wezesSniej malzonkow J. i M. F. (1). Powierzchnia lokalu wynosi 57,37 metréw
kwadratowych. Pozostala powierzchnia to cze$¢ wspolna nieruchomosci w postaci strychu. Lokal ten kilka lat temu
spalil sie, do dnia dzisiejszego nie zostal wyremontowany.

Pomiedzy wlascicielami lokali istnieje bardzo duzy konflikt sasiedzki, nie potrafia sie oni porozumieé¢ w zadnej kwestii
dotyczacej zarzadu nieruchomos$cia wspdlna.

W ocenie Sadu pierwszej instancji wniosek zastugiwat na uwzglednienie.

Podkreslono, ze okolicznosci faktyczne w istotnych dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy kwestiach pozostawaly
co do zasady bezsporne — zaré6wno wnioskodawcy, jak i uczestnicy wskazywali zgodnie, iz czeSci wspolne



nieruchomoéci polozonej w E.przy ul. (...), ktérych dotyczy wniosek sa zajete do wylacznego korzystania przez
uczestnikdw W.i E. K.oraz przez uczestnikow A.i T. R.. Pozostali wlasciciele mieszkan nie moga z tych czesci wsp6lnych
korzysta¢. Inna byla przyczyna takiego stanu rzeczy podawana przez uczestnikéw. Sad pierwszej instancji dokonatl
ustalen na powyzsze okoliczno$ci na podstawie dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, ktorych prawdziwosci
zadna ze stron nie kwestionowala, na dowodach z dokumentéw Prezydenta Miasta E.dotyczacych pozwolenia na
budowe instalacji gazowej (nr 249/11) i pozwolenia na przebudowe czesci strychu (nr (...)) oraz na aktach II W
(...) i aktach ksiegi wieczystej nr (...)Sadu Rejonowego w Elblagu. Nadto Sad pierwszej instancji opart sie takze na
zeznaniach przestuchanych w sprawie §wiadkéw i zeznaniach wnioskodawcédw oraz uczestnikdéw postepowania, ktore
co do zasady nie byly ze soba sporne i potwierdzaly okoliczno$ci wskazywane zaréwno przez wnioskodawcow, jak i
uczestnikoéw postepowania. Na podstawie art. 217 § 2 k.p.c. oddalono wniosek dowodowy pelnomocnika uczestnikow
zawarty w punkcie 4 pisma z dnia 06 wrze$nia 2011 r. o zwrdcenie sie do (...) Sp. z 0.0.w O.0 nadeslanie dokumentacji
dotyczacej remontu budynku, interwencji dotyczacych wiat i garazu na nieruchomo$ci wspoélnej, dokumentacji
dotyczacej zadluzenia wnioskodawcow oraz uczestnika E. L.wobec Wspdlnoty, uznajac, ze okoliczno$ci te nie maja
znaczenia dla rozstrzygniecia wniosku, a mianowicie ustalenia sposobu korzystania wylacznie z dwoch pomieszczen
strychowych objetych wnioskiem.

Dalej Sad pierwszej instancji wskazal, ze zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci
lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) wlaSciciel lokalu ma prawo do korzystania z nieruchomosci
wspoOlnej. Natomiast zgodnie z art. 19 tejze ustawy, jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych,
nalezgcych nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomos$cia wspolng
majg odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci.
Z uwagi na fakt, iz w nieruchomosci znajduje sie pie¢ wyodrebnionych lokali zastosowanie w sprawie beda mialy
przepisy kodeksu cywilnego.

Sad pierwszej instancji podkreslil, Ze podstawy prawnej dla zadania nalezy dopatrywaé sie w tresci przepisu art.
206 k.c., zgodnie z ktorym kazdy z wspotwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspdlnej oraz do
korzystania z niej w taki zakresie, jaki daje sie pogodzié ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych
wspoétwladcicieli. Okreélenie sposobu korzystania przez wspotwlascicieli z rzeczy wspdlnej moze zosta¢ oznaczone w
umowie lub orzeczeniu.

Wyjaéniono, ze wskazany powyzej przepis okre$la uprawnienia kazdego ze wspodlwlascicieli do rzeczy wspolne;.
Ustawa wymienia dwa uprawnienia: prawo do wspolposiadania i prawo do wspotkorzystania. Uprawnienia te sg
jednak ograniczone ze wzgledu na ochrone interesow pozostalych wspotwlascicieli. Kazdemu ze wspolwlascicieli
przystuguja bowiem takie same uprawnienia. Moze on zatem pozostawa¢ uprawnionym i wykonywac te uprawnienia
tylko w takim zakresie, w jakim da sie to pogodzié¢ ze wspo6lposiadaniem i wspotkorzystaniem przez pozostalych
wspoétwlascicieli. Korzystanie z rzeczy wspolnej obejmuje mozliwo$¢ uzywania rzeczy. Pozostaje zatem w $cistym
zwigzku z faktycznym wladaniem rzecza, a wiec z posiadaniem. Przy istnieniu wspoélwlasnoéci rzeczy regula
jest, a przynajmniej powinno byé¢, wspolposiadanie rzeczy wspolnej. Czesto jednak wspolne korzystanie z rzeczy
jest niemozliwe, np. z uwagi na jej wlaSciwoéci lub przeznaczenie lub konflikt pomiedzy wspotwlascicielami
uniemozliwiajacy wspoélne korzystanie. W sytuacji, gdy nie jest mozliwe wspolne korzystanie z rzeczy przez
wspolwlascicieli, mozna wydzieli¢ poszczegdlne czeSci rzeczy do wylacznego korzystania przez poszczego6lnych
wlaécicieli (podzial quoad usum). Dopuszczalno$é dokonania takiego podziatu nie budzi watpliwoSci.

Powolujgc sie na postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 6 marca 1997 roku (I CZ 7/97, OSNC 1997/8/111) Sad
pierwszej instancji wskazal, ze ,podziat rzeczy quoad usum jest z reguly czynnoScia zwyklego zarzadu.” Decyzja
wspolwlasceicieli o sposobie takiego rozdzielnego korzystania jest bowiem z reguly czynnos$cia zwyklego zarzadu i w
konsekwencji podstawg rozstrzygniecia przez sad zadania wspolwlasciciela jest art. 201 k.c. Sad pierwszej instancji
stwierdzil, ze taka tez sytuacja ma miejsce w przedmiotowej sprawie, a zatem wniosek A. i M. B. znajduje oparcie
w art. 201 k.c., zgodnie z ktéorym do czynno$ci zwyklego zarzadu rzecza wspo6lng potrzeba jest zgoda wiekszoSci
wspoétwlascicieli. W braku takiej zgody kazdy ze wspolwlascicieli moze zadaé upowaznienia sagdowego do dokonania
czynno$ci. Podzial rzeczy wspolnej do korzystania nastepuje w takim wypadku z udzialem ogétu wspédtwlascicieli w



postepowaniu nieprocesowym na podstawie przepisow o zarzadzie rzecza wspolng. Art. 206 k.c. jest jednak przepisem
wzglednie obowiazujacym i wspoélwlasciciele w drodze umowy moga przewidziane w nim bezpo$rednie i wspodlne
korzystanie z calej rzeczy zmienié¢ na bezpos$rednie korzystanie z wydzielonych czesci rzeczy.

Przypomniano, ze uczestnicy Panstwo K. oraz R. wnosili o oddalenie wniosku, wskazujac, iz pomiedzy wlascicielami
w sposob dorozumiany, wiele lat temu, doszlo do zawarcia takiej umowy, zgodnie z ktdra ze spornych strychéw mogli
na zasadach wylacznos$ci korzystaé wlasciciele lokali nr (...) a. Poniewaz chodzi tutaj o odstepstwo od ustawowego
sposobu korzystania z rzeczy zagwarantowanego wszystkim wspoétwlascicielom, a wiec o ingerencje w istote sfery
prawnej wszystkich wspolwladcicieli, umowa ta powinna by¢ zawarta przez ogél wspotwlascicieli. Jak wynika
natomiast z pism uczestnika E. L. nigdy nie wyrazal on zgody na zawarcie takiej umowy, ani tez weze$niejsi wlasciciele
mieszkan nr (...) a nigdy nie zawarli zadnej umowy o podziale strychu, badz innych czeSci wspolnych nieruchomo$ci,
do wylacznego korzystania. Dlatego tez Sad pierwszej instancji uznal, iz pomiedzy wlascicielami nie byla zawarta zadna
wazna umowa, ktéra by upowazniala uczestnikow Paristwo R. i K. do wylacznego korzystania ze spornych strychow.

Odnoszac sie do stanowiska uczestnika E. K., ktory wnosil o oddalenie wniosku z uwagi na prawo, jakie uzyskatl
do zajmowanego przez siebie strychu na podstawie uchwaly nr(...)Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...), Sad
pierwszej instancji wskazal, ze z uchwaly tej wynika wylacznie o§wiadczenie o wyrazeniu przez Wspdlnote uchwaly
na udostepnienie pomieszczenia strychowego na zamontowanie pieca gazowego do lokalu nr (...)a i 2. Nie ma w
niej mowy o uprawnieniu E. K.do wylacznego korzystania z pomieszczenia strychowego. Nadto, w ocenie Sadu
pierwszej instancji, uchwale te nalezy uznac za niewazna, albowiem sprzeczna jest z art. 199 k.c., zgodnie z ktérym do
czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzeba jest zgoda wszystkich wspétwlascicieli. Niewatpliwie
zamontowanie pieca gazowego w czeSci wspdlnej nieruchomosci nalezy uznaé za czynno$¢ przekraczajgcg zakres
zwyklego zarzadu, natomiast jak wynika z akt postepowania administracyjnego nr (...) toczacego sie przed
Prezydentem Miasta E.uczestnika E. L.nie wyrazal zgody na podjecie takiej uchwaly i zamontowanie pieca w
pomieszczeniach strychowych.

Powolujac sie na powyzsze okoliczno$ci Sad pierwszej instancji uznal, ze wniosek A. i M. B. nalezalo uznaé za zasadny.
W przypadku bowiem, gdy korzystanie z cze$ci wspolnych wymaga zgodnego wspdldzialania wspolwlascicieli, a
takie zgodne wspoéldzialanie nie jest mozliwe, konieczne jest dokonanie rozstrzygniecia o sposobie korzystania z
rzeczy wspolnej przez Sad. PodkresSlono, ze fakt istnienia konfliktu sasiedzkiego jest w sprawie bezsporny, ponadto o
braku mozliwosci uzyskania wspdlnego stanowiska i o zaognieniu konfliktu $§wiadcza postepowania karne przeciwko
wnioskodawcom, jak i uczestnikom postepowania.

Sad pierwszej instancji ustalil spos6b korzystania ze spornych pomieszczen strychowych, zgodnie z zadaniem
wnioskodawcy przedstawionym na rozprawie w dniu 12 grudnia 2012 roku. Wskazal, ze korzystaniem z pomieszczen
zainteresowani sa wylacznie wladciciele czterech lokali w nieruchomosci (nr(...)wnioskodawcey, nr (...)Panstwo
K., nr 2a panstwo R.i nr (...)E. L.). Wnioskodawcy nie pozostaja w konflikcie z uczestnikiem E. L., natomiast
Panstwo K.nie pozostaja w konflikcie z uczestnikami A.i T. R.. Osoby te sg zatem w stanie wspoldziala¢ pomiedzy
soba w ramach wspoltposiadania i korzystania z rzeczy wspolnej. Dlatego tez wnioskodawcy wraz z E. L.powinni
zajmowac jedno pomieszczenie strychowe, natomiast Pafistwo K.i R.drugie pomieszczenie strychowe. W ocenie Sadu
pierwszej instancji nalezy uznac, iz taki sposéb korzystania z pomieszczen jest do pogodzenia ze wspotposiadaniem i
korzystaniem z wspoélnej rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli — zwazywszy, ze w pomieszczeniu po prawej stronie
mieszkania Pafstwa G.znajduje sie piec, ktory stuzy do ogrzewania lokalu mieszkalnego nr 2a nalezacego do A.i T. R..

Majac na uwadze powyzsze, Sad pierwszej instancji w oparciu o art. 201 ke w zw. z art. 206 ke, ustalit sposéb
korzystania z cze$ci wspdlnych nieruchomosci wskazanych we wniosku. Wniosek wnioskodawcow o zasgdzenie na
ich rzecz kosztéw postepowania oddalono, wskazujac, ze zgodnie z zasada wyrazong w art. 520 § 1 k.p.c., kazdy z
zainteresowanych ponosi koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie. Sad pierwszej instancji nie znalazl podstaw,
w przepisach dalszych paragraféw art. 520 k.p.c., do odstagpienia od wskazanej wyzej zasady.



W apelacji uczestnicy W. K. i E. K. zaskarzyli powyzsze postanowienie w caloéci i wniesli o jego zmiane i oddalenie
wniosku oraz zasgdzenie od wnioskodawcow zwrotu kosztow postepowania za obie instancje, ewentualnie przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Elblagu. Orzeczeniu temu zarzucili naruszenie przepisow:

- art. 201 k.c. i art.199 k.c. w zw. z art. 206 k.c. poprzez przyjecie, ze sposéb korzystania z czeSci wspdlnych
nieruchomosci orzeczony przez Sad stanowi czynno$é zwyklego zarzadu, gdy tymczasem jest to czynnos$é
prowadzaca do odstepstwa od ustawowego i umownego sposobu korzystania z rzeczy zagwarantowanego wszystkim
wspoétwlascicielom z jednoczesna ingerencja w istote sfery prawnej wszystkich wspotwladcicieli, a przyjecie, ze
wnioskodawcy, mimo braku co najmniej polowy udzialéw, mieli prawo do zlozenia wniosku na podstawie art.201 k.c.;

- art. 206 k.c. w zw. z art.5 k.c. poprzez orzeczenie sposobu korzystania z dwoch pomieszczen strychowych
z pominieciem wczeéniejszego dorozumianego podzialu dokonanego przez wspolwlascicieli oraz z pominieciem
okoliczno$ci wyremontowania tych pomieszczen w dobrej wierze przez skarzacych oraz przez T. i A. R., a takze
z pominieciem okolicznoéci, ze dokonany podzial doprowadzi do koniecznosci dodatkowych rozliczen naktadow,
co spowoduje eskalacje konfliktéw sasiedzkich, przy czym dokonany przez Sad podzial bezzasadnie preferuje
wnioskodawecow;

- art.233 81 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej a nie swobodnej oceny dowdd prowadzacej
do bezpodstawnego ustalenia, pomijajacego jednoznacznie zeznania §wiadkow M. W. (1), A. S. i W. S. oraz zeznania
uczestnikow W. i E. K. oraz T. i A. R., ze wspotwlasciciele budynku przy ul. (...) nie ustalili w sposoéb dorozumiany
sposobu korzystania z cze$ci wspdlnych budynku, w szczegbdlnoSci pomieszczen strychowych, a w konsekwencji
bezpodstawnie przyjecie za udowodnione stanowisko E. L., ze wszyscy wspdlwlasciciele nie zawarli w ten sposéb
umowy lub porozumienia pozwalajacego skarzacym na korzystanie z pomieszczenia strychowego po lewej stronie zas
T. iA. R. pomieszczenia strychowego po stronie prawej.

W uzasadnieniu skarzacy podniesli, ze Sad pierwszej instancji blednie przyjal, ze pomiedzy mieszkancami budynku nie
doszto do dorozumianego porozumienia w zakresie podzialu do korzystania ze spornych pomieszczen strychowych.
Powolujac sie na zeznania Swiadkow M. W. (3), A. S., W. S., wskazali, iz mieszkancy budynku dokonali podzialu do
korzystania z cze$ci wspoélnych juz w latach sze$c¢dziesiatych. Przeciwne stanowisko E. L., wynikajace z pisma z dnia 27
pazdziernika 2011 r., nie zostalo poparte zadnymi dowodami. Podkre§lono przy tym, ze do czasu podjecia przez T. i A.
R. dzialanh zwiazanych z instalacja pieca, a jednoczeénie do czasu nabycia lokalu przez A. i M. B. , E. L. nie protestowal
przeciwko ustanowionemu przed laty sposobowi korzystania z pomieszczen strychowych i piwnicznych.

Dalej skarzacy podniesli zarzut braku legitymacji czynnej po stronie wnioskodawcoéw, wskazujac, ze w $wietle art.
199 k.c. wniosek w niniejszej sprawie mogli zlozy¢ jedynie wspdlwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej
potowe. Rozstrzygniecie Sadu, w ktérym ustalono sposob korzystania z pomieszczen strychowych dotyczy bowiem
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, gdyz ingeruje w istote sfery prawnej wszystkich wspotwlascicieli,
stanowigc odstepstwo od ustawowego sposobu korzystania z rzeczy zagwarantowanego wszystkim wspotwlascicielom.
Wobec braku legitymacji czynnej po stronie wnioskodawcédw zlozony przez nich wniosek juz tylko z tych wzgledow
winien zosta¢ oddalony.

Zdaniem skarzacych, gdyby przyja¢, ze wniosek i podzial dokonany przez Sad odnosza sie do czynno$ci nie
przekraczajacych zakresu zwyklego zarzadu, to za taka czynnoéc nalezaloby rowniez uzna¢ porozumienie odnoszace
sie do podzialu do uzytkowania pomieszczen strychowych. Tym samym do dokonania takiej czynnosci, zgodnie z
art. 201 k.c., wystarczajaca bylaby zgoda wiekszo$ci wspotwlascicieli. Zgodnie z tym podzialem poprzedni wlasciciele
lokalu nr (...) (obecnie stanowiacym wlasnosé W. i E. K.) posiadali do wylacznego uzytku pomieszczenie strychowe po
lewej stronie, a poprzedni wla$ciciele lokalu nr 2a ( obecnie stanowigcym wlasnosé T. i A. R.) posiadali do wylacznego
uzytku pomieszczenie strychowe po prawej stronie, za$ pozostali wspotwlasciciele korzystali ze strychu w §rodkowej
czesSci. Kierujac sie takim ustaleniami T. i A. R. podjeli dzialania w celu zagospodarowania strychu po prawej stronie,
remontujac go i ponoszac naklady w kwocie 4300,38 zl, zas skarzacy W. i E. K. dzialania w celu zagospodarowania
strychu po lewej stronie, remontujac go i ponoszac naklady w kwocie 6 666,41 zt.



Zdaniem skarzacych nie da sie pogodzi¢ z zasadami wspoélzycia spolecznego zachowania wnioskodawcow i E.
L., ktorzy chcieliby korzystac¢ z pomieszczen, ktére zostaly wyremontowane przez uczestnikow, gdy jednoczesnie
istnieje mozliwo$é zagospodarowania innej czedci strychu. Znacznie sprawiedliwsze byloby honorowanie przez Sad
weczesniejszych ustalen wspotwlascicieli z ta réznica, ze wnioskodawcy mogliby uzyskaé do wylacznego korzystania
cze$¢ niezagospodarowana strychu z wyznaczeniem jej granic.

Powydaniu orzeczenia przez Sad pierwszej instancji E. L. zmarl i do postepowania w charakterze uczestnikow wezwani
zostali jego nastepcy — G. H. (2) i M. L.. Dzialajgcy wich imieniu pelnomocnik wskazal, iz uczestnicy zajmuja w sprawie
takie samo stanowisko jak wnioskodawcy.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja uczestnikow W. K. i E. K. zostala uznana za zasadng.

W pierwszej kolejno$ci stwierdzi¢ nalezy, iz co do zasady wnioskodawcom niewatpliwie przystuguja przewidziane
w kodeksie cywilnym uprawnienia do wspolposiadania i korzystania z rzeczy wspoélnej, jaka w tym wypadku
s czeSci wspoOlne nieruchomos$ci polozonej w E. przy ulicy (...). Zgodnie z regulacja ustawowa wynikajaca z
art.206 kc kazdy ze wspolwlascicieli jest uprawniony do wspdlposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania
z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspodlposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych
wspoétwlascicieli. Kazdy ze wspotwlascicieli ma uprawnienie do bezposredniego korzystania z rzeczy wspolnej, co
oznacza, ze moze posiada¢ cala rzecz i korzysta¢ z calej rzeczy; rownoczeénie jednak identyczne uprawnienia
przystluguja pozostalym wspolwlascicielom. W rezultacie uprawnienie kazdego ze wspoiwlascicieli splata sie z
jego obowigzkiem poszanowania analogicznych uprawnien pozostalych wspolwlascicieli. Dla unikniecia sytuacji
konfliktowych pomiedzy wspotwlascicielami pozadane jest umowne uzgodnienie sposobu korzystania ze wspolnej
rzeczy, przy czym w odniesieniu do nieruchomo$ci najbardziej popularnym sposobem jest tzw. podzial quoad usum,
czyli przyznanie poszczegbélnym wspotwlascicielom do korzystania okre§lonych fizycznie wyodrebnionych czesci
nieruchomo4ci.

Sad Rejonowy prawidlowo i zgodnie z wynikami przeprowadzonego postepowania dowodowego ustalil, ze w
przedmiotowej nieruchomoéci doszlto do umownego ustalenia sposobu korzystania z czeéci wspolnych nieruchomoéci
— spornych pomieszczen strychowych polozonych na drugim pietrze budynku po lewej i prawej stronie schodéw.

Malzonkowie W. i E. K. nabyli wlasno$¢ lokalu nr (...) polozonego na pierwszym pietrze budynku oraz udzial 21/100 we
wspolwlasnos$ci nieruchomosci wspdlnej s w 2007 roku od M. W. (1) i M. W. (2). M. W. (1) mieszkala w lokalu w latach
sze$cdziesiatych, p6Zniej mieszkali tam jej rodzice z bratem. W tym czasie korzystali ze strychu znajdujacego sie nad
ich lokalem, potozonego na drugim pietrze budynku po lewej stronie klatki schodowe;j. Sprzedajac mieszkanie W. i E.
K. przekazali im klucze do czeéci strychu, ktdra dysponowali. Od tej pory do zaistnienia konfliktu z wnioskodawcami,
ktorzy wprowadzili sie do nieruchomosci w roku 2010, wymienieni uczestnicy bez zaklocen korzystali z zajetego
pomieszczenia strychowego.

Malzonkowie A. i T. R. nabyli lokal nr 2a polozony na pierwszym pietrze budynku oraz udzial 22/100 we
wspolwlasnos$ci nieruchomoséci wspoélnej w 2006 roku od M. i A. S.. A. S. mieszkal wlokalu od 2004 roku do 2006 roku.
Kupujac mieszkanie w 2004 roku otrzymal od poprzedniego wilasciciela komplet kluczy tj. do lokalu, garazu, piwnicy
i strychu znajdujacego sie bezposrednio nad lokalem 2a tj. na drugim pietrze budynku po prawej stronie korytarza.
Klucz ten przekazano malzonkom R., ktoérzy rowniez niezaklocenie korzystali z zajetego pomieszczenia strychowego
do wystapienia konfliktu bedgcego podlozem niniejszego postepowania. Poprzedni wtasciciele lokali poloZzonych na
parterze budynku nie byli zainteresowanie korzystaniem z pomieszczen strychowych i nie sprzeciwiali sie opisanemu
wyzej umownemu podzialowi do korzystania.

Nie budzi przy tym watpliwosci, ze podzial rzeczy wspolnej do korzystania moze nastapi¢ w drodze umowy zawartej
w spos6b dorozumiany; umowa taka — jako rodzaca jedynie skutki obligacyjne — nie wymaga zachowania okre$lonej



formy. (por. wyrok Sagdu Najwyzszego z 10 lutego 2004r., IV CK 17/03, Lex nr 479366). Stanowcze przesadzenie
funkcjonowania wskazanej wyzej umowy jest niezbedne dla ustalenia i oceny caloksztaltu okoliczno$ci rzutujacych
na rozpoznanie sprawy, jednakze oczywistym pozostaje, iz umowa taka nie jest ostateczna. Jak wskazano w
postanowieniu Sadu Najwyzszego z 12 wrzeénia 1973r. , III CRN 188/73 (OSNC 1974/11/83) podzial rzeczy wspdlnej
do korzystania (quoad usum) nie jest definitywny, gdyz w zaleznoSci od zmienionych okoliczno$ci moze on ulec
stosownej zmianie badz to w drodze porozumienia wspétwlascicieli, badz tez — w braku takiego porozumienia —
w drodze orzeczenia sagdowego. Podobnie w uchwale z 12 kwietnia 1973r., III CZP 15/73 (OSNC 1973/12/208)
Sad Najwyzszy stwierdzil, ze jezeli po wydaniu prawomocnego orzeczenia w przedmiocie podzialu do uzytkowania
nieruchomosci wspoélnej nastgpita istotna zmiana okoliczno$ci bedacych podstawa tego orzeczenia, sad moze okreéli¢
odmienny sposob korzystania z przedmiotu wspoélwlasnosci. Taka sytuacja moze mie¢ miejsce analogicznie w
odniesieniu do weze$niej uméwionego sposobu korzystania z nieruchomos$ci wspolnej. Te zapatrywania nalezalo
mie¢ na uwadze przyznajac wnioskodawcom racje co do tego, iz nie sa oni obowigzani honorowac zastanego stanu
faktycznego w zakresie podziatu do korzystania cze$ci wspoélnych nieruchomos$ci. Maja oni wszak réwnoprawne
z pozostalymi rodzinami prawo do zaspokajania w istniejacych w budynku pomieszczeniach strychowych takich
potrzeb, jak suszenie bielizny czy skladowanie niepotrzebnych na co dzien rzeczy. Odrebne zagadnienie stanowi
jednak to w jaki spos6b potrzeby te powinny zostaé¢ uwzglednione w relacji do uprawnien pozostalych wspotwlascicieli,
zwlaszcza za$, czy zaproponowane we wniosku rozwiazanie powinno podlegaé uwzglednieniu w kontekscie wszystkich
wystepujacych w tej sprawie przestanek i okolicznoSci.

Przede wszystkim uwypukli¢ nalezy, iz formulujac zadanie wniosku A. B. (2) i M. B. ograniczyli sie do postulatu
podzielenia do korzystania dwoch pomieszczen strychowych , ktore sa aktualnie wyodrebnione, a przeprowadzone
w sprawie postepowanie dowodowe wykazalo , iz udzialy wspétwlascicieli w cze$ciach wspolnych nieruchomosci w
odniesieniu do strychu na tym sie nie wyczerpuja. Pokazna cze$¢ przestrzeni znajdujacej sie na trzeciej kondygnacji
budynku obejmuje wspolne pomieszczenia strychowe, abstrahujac w tym miejscu od tego, jakie jest ich usytuowanie
i rozgraniczenie, w tym w odniesieniu do znajdujacego sie na tej kondygnacji lokalu mieszkalnego stanowiacego
obecnie wlasno$¢ malzonkéw G.. Szkic tego lokalu (k.548 i 552) obrazujacy jego pierwotny uklad i usytuowanie
przeczy zawartej w wyjasnieniach E. K. tezie, iz przebiega¢ mial przez niego korytarz stanowiacy czeS¢ wspolng
nieruchomos$ci, prowadzacy do stanowigcego cze$¢ wspo6lna strychu majacego znajdowac sie za lokalem mieszkalnym.
Przesadzenie tej kwestii jest na tym etapie zawodne, poniewaz w zwigzku ze spaleniem sie lokalu na poddaszu
jego fizyczny byt ulegl co najmniej zawieszeniu. Dopiero zakonczenie prac majacych doprowadzi¢ do odbudowy
lokalu pozwoli na okreslenie wielko$ci i polozenia pozostalej czeSci poddasza stanowiacej przedmiot wspotwlasnosci
wlaécicieli lokali mieszkalnych w budynku przy ulicy (...) . Na chwile obecna wiadomo jedynie, ze przestrzen ta
rozciaga sie na powierzchni kilkudziesieciu metréw kwadratowych, a jej przeznaczenie i wykorzystanie jest sprawa
otwartg. Jak przedstawiali zainteresowani zostaly podjete starania wykupu strychu przez uczestnikow G., lecz nie
mozna antycypowaé pozytywnej decyzji wspolnoty w tym przedmiocie. Z drugiej strony nie mozna tez wykluczy¢
technicznych mozliwosci zagospodarowania opisanej wyzej przestrzeni na potrzeby wszystkich wspodlwlascicieli,
chociaz przyznaé trzeba, iz jest to mato prawdopodobne. Ta chociazby teoretyczna mozliwo$¢ nakazuje w kazdym razie
duza ostrozno$¢ przy dokonywaniu juz teraz podzialu pomieszczen strychowych w sposéb diametralnie zmieniony,
zwlaszcza, iz ich obecny stan jest wynikiem naktadow rzeczowych i finansowych oraz staran tych osob, ktore w wyniku
wecze$niej zawartego porozumienia zajely je do legalnego uzytkowania. Ostatecznie nie budzi watpliwosci , ze do czeSci
wspoélnych nieruchomoéci nalezg rowniez pomieszczenia strychowe znajdujace sie na wprost od wejécia na drugie
pietro, a wnioskodawcy nie wykazali, azeby nie mogli z tych pomieszczen korzystac. Przeciwnie, przynajmniej do czasu
odbudowy spalonego lokalu mieszkalnego, taka mozliwo$¢ istnieje.

Istota rzeczy polega na tym, iz wnioskodawcy moga uzyska¢ mozliwo§é korzystania ze strychu w niezbednym,
wynikajacym z koniecznych potrzeb na innej drodze. Wnioskodawcy domagali sie dopuszczenia ich do
wspolposiadania pomieszczen strychowych i roszczenie to zostalo przekazane do rozpoznania w trybie procesowym
i w sprawie tej nie zapadlo dotad orzeczenie. W doktrynie i orzecznictwie wskazuje sie na pierwszym miejscu
rodzaj roszczenia ,,0 dopuszczenie do wspoélposiadania" (por. T. Dybowski, Ochrona..., s. 257; J. Ignatowicz (w:)
Kodeks..., s. 523; Z.K. Nowakowski (w:) System..., s. 419). Na og6l jednak rozumie sie pod tym pojeciem rozlaczne



korzystanie z rzeczy bez konieczno$ci zgodnego wspdldzialania wszystkich wspolwlascicieli. Wskazaé nalezy, ze
wedlug ugruntowanych juz pogladéw wspotwlasciciel moze sie domagaé dopuszczenia do wspoétposiadania w
wypadkach, gdy chodzi o wspolne korzystanie z takich obiektéw, jak wspdlna droga, wspdlne pastwisko itp., a wiec
gdy kazdy ze wspodlwlascicieli korzysta wprawdzie z calej rzeczy wspoélnej, ale niezaleznie od takiego korzystania
przez pozostalych wspotwlascicieli. W tym miejscu zauwazy¢ nalezy, iz zaskarzone orzeczenie ta metode czeSciowo
wykorzystuje, gdyz nie przydziela okreslonych czesci nieruchomosci wspolnej do korzystania przez jednostkowych
wspotwlasceicieli (czy malzonkow), lecz grupom wspotwlasceicieli, co zaklada ,,pokojowe” wspolkorzystanie. Co prawda,
wnioskodawcy byli usatysfakcjonowani zgodnym z ich wola rozstrzygnieciem przyznajacym im pomieszczenie
strychowe po lewej stronie od wejécia do lokalu numer (...) do wspoétkorzystania z E. L., ale nalezy zauwazy¢, iz
wskutek Smierci tego uczestnika nie zachowujg aktualnos$ci przestanki dotyczace dobrych stosunkéw sasiedzkich
miedzy tymi osobami uzasadniajace takie zadanie i rozstrzygniecie. Nie ujawnily sie okolicznos$ci $wiadczace o
ewentualnym konflikcie pomiedzy wnioskodawcami a nastepcami prawnymi E. L., ale sprawa takich stosunkow
jest otwarta w sytuacji, gdy wskazani nastepcy w lokalu numer (...) a nie zamieszkali i nie wiadomo, jakie sg ich
zamiary w tym przedmiocie. Trzeba w takiej sytuacji wzia¢ pod uwage réwniez mozliwosé zbycia lokalu numer (...)
a , co oznaczaloby konieczno$¢ uzgodnienia pomiedzy wnioskodawcami i nowymi lokatorami sposobu wspolnego
korzystania z opisanego wyzej pomieszczenia strychowego. W tej kwestii mamy do czynienia z niewiadoma, ktéra
nie pozwala da¢ prymatu przyjetemu w zaskarzonym orzeczeniu podzialowi quod usum, przed takim rozwigzaniem,
zeby wszyscy wspotwlasciciele korzystali ze wszystkich pomieszczen strychowych. Jednocze$nie stwierdzic¢ nalezalo, iz
zalozenie, ze wlokalu nr (...) a nikt nie zamieszka, albo zamieszkaja osoby niezainteresowane korzystaniem ze strychu
stawialoby wnioskodawcoéw w mocno uprzywilejowanej pozycji, tym bardziej, ze nie poniesli oni nakladow ani tez w
inny sposéb nie przyczynili sie do wyremontowania pomieszczenia, z ktdrego chcieli korzysta¢. Wnioskodawcy nie
zadbali rowniez o to, zZeby zorientowaé sie w kwestii korzystania ze strychu przed nabyciem lokalu, a po jego nabyciu
— azeby uzyskaé dostep do tej wspolnej powierzchni strychowej, ktéra wskutek samowoli innych oséb znalazla sie
za zamknietymi drzwiami , za ktorymi usytuowany byt lokal numer (...). Taka postawa, prowadzgca do uzyskania
maksymalnie dogodnego korzystania ze strychu — zadbanego i urzadzonego przez inne osoby pomieszczenia i na dzien
dzisiejszy w zasadzie samodzielnie nie zaslugiwala na ochrone w $wietle art.5 ke.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Okregowy orzekl jak w sentencji na podstawie art.38681 kpc w zw. z art.1382 kpc.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawi art.52081 kpc.



