Sygn. aktI Ca 36/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 marca 2016 roku

Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym :

Przewodniczacy : SSO Arkadiusz Kuta ( spr. )
Sedziowie : SO Aleksandra Ratkowska

SO Dorota Twardowska

Protokolant: st. sekr. sad. Danuta Golebiewska

po rozpoznaniu w dniu 16 marca 2016 roku w Elblagu
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. B.i M. B.

przeciwko W. K. ,E. K., A . R.iT.R.

o dopuszczenie do wspolposiadania

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Elblagu

z dnia 30 czerwca 2015 roku , sygnatura akt IX C 573/11

1. zmienia zaskarzony wyrok i oddala powddztwo oraz zasadza od powodoéw A. B. i M. B. na rzecz pozwanych W. K. ,
E.K., A R.iT. R. kwoty po 30 zt ( trzydzieéci zlotych ) tytutem zwrotu kosztéw procesu ;

2. zasadza od powoddw na rzecz pozwanych kwoty po 50 zl ( piecdziesiat ztotych ) tytulem zwrotu kosztéw procesu
za drugg instancje .

Sygn. akt I Ca 36/16

UZASADNIENIE

A. B.i M. B., po ostatecznym sprecyzowaniu powddztwa , domagali sie nakazania W. K. i E. K. oraz A. R.i T. R.
dopuszczenia powodéw do wspolposiadania czesci wspolnych budynku w postaci zajmowanych przez pozwanych
pomieszczen na strychu budynku przy ul. (...) w E. , przez udostepnienie im spornych pomieszczen do korzystania i
wydanie do nich kluczy . Powodowie wnieéli takze o zasadzenie kosztoéw procesu .

Pozwani domagali sie oddalenia powodztwa oraz zasadzenia kosztéw procesu .

Sad Rejonowy w Elblagu wyrokiem z dnia 30 czerwca 2015 roku nakazal pozwanym W. K. i E. K. , aby dopuscili
do wspolposiadania pomieszczenia strychowego znajdujacego sie na trzeciej kondygnacji , po lewej stronie od



schodow prowadzacych na te kondygnacje , powodéw A. B. i M. B. poprzez udostepnienie im tego pomieszczenia
do korzystania i wydanie kluczy ( punkt I ) , nakazal pozwanym A. R. i T. R. , aby dopuscili do wspolposiadania
pomieszczenia strychowego znajdujacego sie na trzeciej kondygnacji , po prawej stronie od schodéw prowadzacych
na te kondygnacje , powodéw A. B. i M. B. poprzez udostepnienie im tego pomieszczenia do korzystania i wydanie
kluczy ( punkt I ) , zasadzil solidarnie od pozwanych W. K. i E. K. na rzecz powodéw kwote 148,50 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu ( punkt II1 ) oraz zasadzil solidarnie od pozwanych A. R. i T. R. na rzecz powodéw kwote 148,50 z}
tytulem zwrotu kosztéw procesu ( punkt IV) .

Sad pierwszej instancji ustalil, ze A. B. i M. B. sa wlaScicielami na zasadach wspélnoéci ustawowej malzenskiej lokalu
mieszkalnego numer (...) polozonego na parterze budynku przy ulicy (...) w E. , do ktérego przynaleza pomieszczenia
piwniczne . W budynku tym znajduje sie pie¢ wyodrebnionych lokali mieszkalnych . A. R. i T. R. sa wlascicielami
na zasadach wspolnoéci ustawowej malzenskiej lokalu mieszkalnego polozonego na pierwszym pietrze tego budynku
i przynaleznego pomieszczenia piwnicznego . W. K. i E. K. sa wlaScicielami na zasadach wspo6lnosci ustawowej
malzenskiej lokalu mieszkalnego polozonego na pierwszym pietrze budynku i trzech pomieszczen piwnicznych . Na
trzeciej kondygnacji budynku znajduja sie trzy pomieszczenia odgrodzone od klatki schodowej drzwiami zamykanymi
na klucz . Pierwsze znajduje sie z lewej strony schodéw prowadzacych na te kondygnacje . Klucze do tego
pomieszczenia posiadaja jedynie W. K. i E. K. , ktorzy korzystaja z niego z wylgczeniem pozostalych wspotwlascicieli .
Po prawej stronie znajduje sie pomieszczenie , do ktorego klucze i dostep posiadaja wylacznie A. R. i T. R. . Pozwani
nie posiadaja tytulu prawnego do korzystania z tych pomieszczen . Natomiast na wprost schodéw znajduja sie drzwi
prowadzace do pomieszczenia gdzie znajdowal sie kolejny lokal mieszkalny . Na skutek pozaru Sciany tego lokalu
ulegly zniszczeniu i brak jest granic okreslajacych jego precyzyjne polozenie . Zarzad Wspolnoty wzywal pozwanych do
udostepnienia pomieszczen pozostalym wspdlwlascicielom . Uchwalg nr(...) z dnia 2 marca 2010 roku podjeta przez
trzech wspotwlascicieli Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy ul (...) w E. wyrazila zgode na udostepnienie pomieszczenia
strychowego na zamontowanie pieca gazowego dla potrzeb lokalu nr (...) i (...) .

Sad pierwszej instancji podkreslil , iz podstawy zadan powodow upatrywac nalezato w art. 206 k.c. , zgodnie z ktérym
kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspdlposiadania rzeczy wspdlnej oraz do korzystania z niej w takim
zakresie , jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli .
Sad Rejonowy , positkujac sie stanowiskiem utrwalonym w doktrynie wskazal , iz wspolwlasciciel moze domagaé sie
dopuszczenia go do wspodtposiadania w wypadkach , gdy chodzi o wspdlne korzystanie z takich obiektow , z ktérych
kazdy ze wspolwladcicieli moze korzystac¢ niezaleznie od korzystania przez pozostalych . Odwolatl sie takze do art.
12 ust. 1 oraz art. 3 ust 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali , wskazujac ze wihasciciel lokalu
ma prawo do korzystania z nieruchomos$ci wspdlnej , przy czym nieruchomos$é¢ wspolng stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia , ktére nie shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali . Jednocze$nie po myéli art. 2 ust. 4 w/w
ustawy do lokalu moga przynalezec , jako jego czeéci skladowe , pomieszczenia , choéby nawet do niego bezposrednio
nie przylegaly lub byly polozone w granicach nieruchomo$ci gruntowej poza budynkiem, w ktéorym wyodrebniono
dany lokal , a w szczegblno$ci : piwnica , strych , komérka , garaz . Zaznaczyt Sad pierwszej instancji , ze jezeli w
akcie wyodrebnienia lokalu lub jego sprzedazy nie zostanie wymienione okreslone pomieszczenie jako przynalezne
do danego lokalu , pomieszczenie to bedzie wchodzilo w sklad nieruchomoéci wspélne;j .

Na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego ustalono , ze sporne pomieszczenia strychowe nie
stanowily przynaleznoSci lokali bedacych wlasnoScia pozwanych . Stanowily wiec nieruchomo$é wspolna stuzaca
zaspokajaniu potrzeb wszystkich mieszkancow . Wspoélposiadanie tej cze$ci budynku nie wymagalo zgodnego
wspoldzialania wszystkich wlascicieli lokali mieszkalnych . Kazdy bowiem z tych wlascicieli mogt korzystaé ze strychu
niezaleznie od innych . Uchwala Wsp6lnoty Mieszkaniowej nr (...) z dnia 2 marca 2010 roku obejmowala jedynie
zgode na udostepnienie pomieszczenia strychowego celem zamontowania pieca gazowego do lokalu nr (...) i (...) . Nie
stanowila natomiast w zaden spos6b o uprawnieniu pozwanych do wylacznego korzystania ze spornych pomieszczen
strychowych , podobnie jak nie stanowila o tym okoliczno$é , ze pozwani faktycznie otrzymali klucze do spornych
pomieszczen od zbywcow lokali mieszkalnych .



Wywodzono wreszcie , ze pozwani odwolywali sie do postanowienia Sadu Okregowego w Elblagu , zapadlego w sprawie
I Ca (...) , przekonujac o dokonaniu umownego podziatu strychu do uzytkowania . Sad Rejonowy wskazal zas , ze w
orzeczeniu tym uznawano podzial za nieostateczny , bowiem na skutek zmiany okoliczno$ci moze on ulec zmianie w
drodze porozumienia stron lub w drodze orzeczenia sadu . Stwierdzono tam takze , ze A. B. i M. B. posiadaja réwne
z pozostalymi lokatorami prawo do zaspokajania w spornych pomieszczeniach takich potrzeb jak suszenie bielizny ,
czy skladowanie niepotrzebnych na co dzien rzeczy .

Apelacje od tego wyroku wniesli pozwani W. K. , E. K. ; A. R. oraz T. R. , zaskarzajac go w caloSci.

Zarzucili naruszenie art. 18 ust 11 art. 19 ustawy o wlasnos$ci lokali w zw. z art. 199 k.c. na skutek blednego przyjecia
przez Sad pierwszej instancji , ze w dniu 2 marca 2010 roku zostala podjeta jakakolwiek uchwata wlascicieli lokali
zezwalajaca na posadowienie pieca na strychu wspolnej nieruchomosci , oraz ze mialo miejsce wezwanie pozwanych
przez zarzad Wspolnoty do udostepnienia pomieszczenia strychowego .

Bledne mialy byé¢ takze ustalenia Sgdu pierwszej instancji , ze pozwani nie dysponowali tytulem prawnym do
korzystania ze spornych pomieszczen strychowych , kiedy to wladztwo pozwanych nad ta czeécig nieruchomosci
wspolnej wynikalo z dokonanego przez wszystkich 6wcezesnych wlascicieli lokali podzialu rzeczy quod usum — co
tym samym wylaczalo mozliwo$¢é dochodzenia przez powoddéw roszczen w ramach niniejszego procesu . Skarzacy
podkreslili , Ze sporne pomieszczenia strychowe byly przez nich zajmowane przed dniem 2 marca 2010 roku .

Pozwani domagali sie zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia pow6dztwa w caloéci , ewentualnie jego uchylenia
i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania , w kazdym przypadku domagajac sie
zasadzenia kosztow procesu .

W uzasadnieniu apelacji pozwani wywodzili , ze w przypadku gdy liczba wyodrebnionych lokali jest mniejsza niz
siedem nie znajduje zastosowania art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali normujacy tryb podejmowania uchwat ,
a stosowa¢ nalezalo , na mocy odeslania z art. 18 tej ustawy , odpowiednio przepisy k.c. i k.p.c. o wspdtwlasnoéci .
W dniu 2 marca 2010 roku zgody na umieszczenie pieca w pomieszczeniach strychowych udzielila jedynie czesé
wlascicieli lokali , a tym samym — w sytuacji kiedy wymagana byla jednomy$lnos$é — nie mozna bylto uznac aby doszlo
do skutecznego podjecia uchwaly . Byt to wiec wyraz woli wlascicieli podpisanych . Zarzad Wspoélnoty nigdy nie wzywat
pozwanych do udostepnienia pomieszczen bowiem zarzad taki nigdy nie istnial . Powolywane pismo pochodzilo tylko
od administratora .

Skarzacy za bledne uznaja takze stanowisko Sadu Rejonowego , ze nie posiadali tytulu prawnego do zajmowania
pomieszczen strychowych , w sytuacji kiedy pomieszczenia te byly przez nich zajmowane na podstawie dokonanego
podzialu quod usum , ktoéra to okoliczno$¢ wynikaé miala wprost z ustalenn prawomocnie zakoniczonego postepowania
w sprawie IX Nc (...) Sadu Rejonowego w Elblagu i I Ca (...) Sadu Okregowego w Elblagu . Taki podzial rzeczy do
uzywania nadal obowiazywal pomiedzy wlaScicielami , za$ ingerencja w ten stan — na skutek zapadlego orzeczenia
— nie byla uzasadniona . Wylagczne korzystanie przez pozwanych ze spornych pomieszczenn mialo miejsce znacznie
wecze$niej niz wskazywana wyzej uchwala . Zawarcie umowy o podziat do korzystania powoduje za$ utrate uprawnien
pozostalych wspotwlascicieli domagania sie dopuszczenia do wspoélposiadania . Ten stan faktyczny i prawny Sad
Rejonowy pomingl. Roszczenie powoddw jest za$ spowodowane zamiarem zburzenia istniejgcego wezes$niej zgodnego
stanu korzystania .

A. B.iM. B. domagali sie oddalenia apelacji pozwanych oraz zasadzenia kosztow procesu .
Sad Okregowy w Elblagu ustalil i zwazyt, co nastepuje :

Apelacja W. K., E. K., A. R. i T. R. okazala sie zasadna i doprowadzila do zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia
powddztwa .



Rozstrzygniecie to jest konsekwencja przyjecia , ze roszczeniu wspotwlasciciela o dopuszczenie do wspoélposiadania
rzeczy objetej wspolwlasnosScia pozywany wspolwlasciciel moze skutecznie przeciwstawi¢ uprawnienie wywodzone z
umowy o podzial rzeczy wspolnej do korzystania . Umowa taka moze by¢ zawarta takze w sposob dorozumiany i wigzaé
wspotwlasceicieli , ktérzy nabyli udzial we wspdlwlasnoéci po jej zawarciu , jezeli o umowie wiedzieli lub z latwoécia
mogli sie dowiedzie¢ . Umowa o podzial do korzystania bedaca zobowigzaniem bezterminowym o charakterze cigglym ,
nie moze stanowié obligacji wieczystej , a wiec moze by¢ wypowiedziana . O§wiadczenie takie musi by¢ ztozone w celu
wywolania takich wla$nie skutkéw prawnych , to jest ze $wiadomoécig istnienia takiego zobowiazania , jego tresci i
konsekwencji prawnych wypowiedzenia .

Powodowie zwiazani byli umowa o podzial do korzystania wynikajaca z dlugoletniego , datujacego sie jeszcze
sprzed nabycia przez nich udzialu w nieruchomosci , utrwalonego sposobu korzystania z nieruchomosci wspoélnej
polegajacego , miedzy innymi , na wylacznym korzystaniu przez poprzednikow pozwanych i samych pozwanych z
dwoch spornych pomieszczen . Powodowie umowy tej nie wypowiedzieli .

Sad odwolawczy przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne poczynione w pierwszej instancji , w czeéci obejmujacej
ustalenie stanu prawnego nieruchomos$ci gruntowej polozonej w E. przy ulicy (...) , to jest wyodrebnienia w
posadowionym tam budynku lokali mieszkalnych wraz z przynaleznymi pomieszczeniami piwnicznymi , w tym trzech
lokali stanowiacych wlasnoéc¢ ( przedmiot malzenskiej wspolnosci ustawowej ) powodéw oraz pozwanych W. K. i E.
K. i pozwanych A. R. i T. R. . Akceptuje sie takze ustalenie polozenia spornych pomieszczen na strychu budynku
i ich zaliczenie do nieruchomos$ci wspoélnej , bedacej przedmiotem wspodtwlasnosci w cze$ciach utamkowych stron
niniejszego postepowania i innych jeszcze os6b oraz sprawowanie wylacznego wladztwa nad tymi pomieszczeniami
przez pozwanych ( z osobna ) . Sad odwolawczy ustala nadto , na podstawie wyjasnien zlozonych przez strony w toku
rozprawy apelacyjnej z dnia 16 marca 2016 roku , ze pomieszczenia nie byly wykorzystywane na cele mieszkalne .
Izba zajmowana przez W. K. i E. K. sluzyl do przechowywania ich rzeczy , a obecnie takze rzeczy najemcow lokalu
mieszkalny stanowigcego wlasno$¢ pozwanych . A. R. i T. R. wykorzystuja drugie z pomieszczen w ten sam sposéb ,
a nadto zamontowano tam piec gazowy i zasobnik na ciepla wode na potrzeby ich mieszkania polozonego na nizszej
kondygnacji . Powodowie jeszcze przed zawarciem definitywnej umowy nabycia nieruchomosci lokalowej i udziatu w
nieruchomos$ci wspoélnej wiedzieli o stanie wladania pomieszczeniami na strychu , to jest zazadali do nich dostepu, a
pozwani tego odmowili . Ponadto ustalono , Ze stan posiadania pomieszczen przynaleznych polozonych w piwnicy nie
odpowiadat stanowi prawnemu . Nalezace do nieruchomosci wsp6lnej budynki gospodarcze oraz pomieszczenia na
strychu , rowniez inne niz sporne , nie byly objete wspodlposiadaniem i nie korzystali z nich wszyscy wspotwlasciciele .
Przywotlane okoliczno$ci byly niesporne .

Sad odwolawczy nie podziela ustalen Sadu Rejonowego jak chodzi o nieistnienie tytulu prawnego pozwanych do
spornych pomieszczen i co za tym idzie nie akceptuje stanowiska tego Sadu o istnieniu przestanek dla uwzglednienia
powddztwo o dopuszczenie do ich wspoélposiadania . Ogdlnie poprawnie przedstawiono normy wynikajace z art.
206 k.c. oraz art. 2, 3 i 12 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoSci lokali ( tekst jednolity z 2015 roku
Dziennik Ustaw pozycja 1892 ) . Nieruchomo$¢ wspolna obejmuje grunt oraz czesci budynku i urzadzenia , ktore
nie stluza wylacznie do uzytku wtascicieli lokali . Maja oni prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wspolnej
zgodnie z jej przeznaczeniem . Jest ono chronione przez roszczenie o dopuszczenie do wspolposiadania , skuteczne
gdy charakter i przeznaczenie rzeczy nie wymaga zgodnego wspoéldzialania uprawnionych . Nie wylacza to jednak
przeciwstawienia sie takiemu zgdaniu przez postawienie zarzutu dysponowania tytulem prawnym wywodzonym
z umowy . Niezaleznie od charakteru przedmiotu wspdlwlasnosci uprawnienie do wspolkorzystania , wynikajace
z przywolanych wyzej norm , zostaje wylaczone w przypadku umownego podzialu rzeczy quoad usum , bowiem
wowczas zakres zgodnego z prawem korzystania wyznacza tre$¢ tej umowy . Przeciwstawié nalezy wiec porzadek
ustawowy wynikajacy z art. 206 k.c. — umownemu uzgodnieniu sposobu korzystania ze wspoélnej rzeczy . Skoro do
atrybutow wiladztwa wykonywanego przez wspdtwlascicieli nalezy , miedzy innymi , prawo do uzywania rzeczy i
faktycznego dysponowania rzecza , to wlasnie w ramach takiej dyspozycji mozna wiazaco okre§li¢ sposob jej uzywania .
Zamiast wynikajacej z niepodzielnosci wspolnego prawa zasady korzystania przez wszystkich wspotwlascicieli z catosci
rzeczy , mozna sie umowi¢ o korzystanie rozlaczne , w tym przyznanie czedci rzeczy do wylacznego korzystania



wspotwlascicielowi ( wybranym wspotwlascicielom ) . Nie rozporzadza sie w ten sposob wlasno$cia , ani nie ingeruje
w udzialy we wspolwlasnosci , a tylko okresla sposdb korzystania . Jest to jednak okreslenie wigzace kontrahentow ,
ktérzy umowe musza wykonywac zgodnie z jej treScig ( art. 354 k.c. ) . Do zawarcia takiej umowy doj$¢ moze
przez zlozenie o$wiadczen woli w sposob dorozumiany , to jest wowczas gdy osoba dokonujaca czynnoéci prawnej
zachowuje sie w sposdb ujawniajacy jej wole w sposob dostateczny ( art. 60 k.c. ) . W przypadku uméw okreslajacych
sposob korzystania z rzeczy wspoélnej skutek ich zawarcia rozciaga sie takze na nabywce udziatlu jezeli o zawarciu
umowy wiedzial lub latwoscia mog} sie dowiedzie¢ ( art. 221 k.c. ) . Umowa o podzial do korzystania polegajacy na
wydzieleniu wspotwlascicielowi pomieszezen stanowigcych cze$é rzeczy wspolnej podlega wypowiedzeniu niezaleznie
od tego czy sama umowa uprawnienia takie przewiduje . Umowa taka ma charakter ciaggly , to jest §wiadczenie w
postaci korzystania z wydzielonej rzeczy , czy tez znoszenia takiego stanu przez pozostalych wspoétwlascicieli polega
na permanentnym zachowaniu zgodnym z treScig kontraktu . Jezeli nie okreS§lono czasu zwigzania wspotwlascicieli

kontraktem to zastosowanie znajduje norma art. 365" k.c. - zobowigzanie bezterminowe o charakterze cigglym wygasa
po wypowiedzeniu z zachowaniem terminéw umownych , ustawowych lub zwyczajowych , a w razie braku takich
terminéw niezwlocznie po wypowiedzeniu . Ogoblnie trafne jest zatem stwierdzenie Sadu Rejonowego , ze umowa o
podzial quoad usum nie ma charakteru definitywnego ( ostatecznego , wieczystego ) . To zreszta nie dziwi bowiem
przydanie obligacji takiego znaczenia , to jest kontraktu niewygasajacego , naruszaloby prawo wlasno$ci . Trwale
wyzucie z roszczen wywodzonych z prawa wlasnoéci ( np. o dopuszczenie do wspoélposiadania na podstawie art. 206
k.c. ) jest niedopuszczalne . Tego pozwani zdawali sie nie dostrzegac¢ w czasie kiedy dokonywali nakladéw na czeSci
nieruchomo$ci wspoélnej .

Przedstawiony wyzej wywod ma w rozstrzyganej sprawie to znaczenie , ze pozwani odwolywali sie do zawartej
jeszcze przez poprzednich wlascicieli ich lokali umowy o podzial do korzystania . Wyrazalo sie to przekazaniem
im pomieszczen strychowych polozonych nad ich lokalami do wylgcznego korzystania , zapewnieniem o istnieniu
takiego uprawnienia i przekazaniem kluczy . Umowy nie zawarto na pi$émie ani nie ustalono okolicznosci jej zawarcia ,
ale istnienie kontraktu potwierdzal zgodny do 2010 roku stan posiadania . Obejmowal on nie tylko wspomniane
pomieszczenia , ale pozostalg cze$¢ strychu ( poza lokalem mieszkalnym polozonym na tej kondygnacji ) , budynki
gospodarcze , a nawet pomieszczenia piwniczne , ktére bedac czesciami skladowymi nieruchomosci lokalowych ,
mogly stanowi¢ jednak element ekwiwalentnych $wiadczen uprawnionych . Sad odwolawczy nie czyni i nie musi
czyni¢ ustalen co do caloksztaltu postanowien tej umowy , poprzestajac na uznaniu , ze obejmowata ona wydzielenie
pomieszczen na strychu , ktérymi wladaja obecnie pozwani i ze podzial do korzystania nie ograniczal sie do tych
pomieszczen .

Ustalenia w tej materii czyniono na podstawie zeznan E. K. i T. R. zlozonych w toku rozprawy z dnia 16 czerwca
2015 roku . Przeciwnej tresci zeznania A. B. i M. B. nie byly wiarygodne z tej przyczyny , ze przed zawarciem umowy
przedwstepnej nabycia lokalu w budynku przy Saperéw 10 stan prawny i faktyczny na tej nieruchomosci nie byl im
znany . Swoja wiedze czerpaé¢ mogli jedynie od osoby , ktéra posredniczyla w sprzedazy , a nie od zbywcy — osoby w
bardzo juz podeszlym wieku , niemieszkajacej juz na tej nieruchomosci . W toczacych sie nastepnie sporach zajmowali
powodowie stanowisko jednakie z wlascicielem innego lokalu — E. L. , ktory przeczac istnieniu podziatu do uzywania,
sam na zasadzie wylacznoSci korzystal z innych cze$ci nieruchomosci wspoélnej . Odmiennych wnioskéw nie mozna
wyprowadzac z treSci pisma pozwanych z dnia 13 grudnia 2010 roku ( karta 98 ) . Co prawda wskazuja w nim , ze
» przejmuja do wylacznego uzytkowania pomieszczenia strychowe ” , ale jednoczeénie powoluja sie na poczynione juz
naklady na ich remont , co ewidentnie wskazuje na weze$niejsze wykonywanie wladztwa nad tymi pomieszczeniami .
Trzeba zreszta wskazaé , ze powodowie jeszcze w okresie przed zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy lokalu
na ich rzecz ( czyli przed 6 grudnia 2010 roku ) oczekiwali dostepu do strychéw . Pozwani odmoéwili spelnienia tych
zadan wskazujac na swoje wylaczne uprawnienie do ich posiadania . Sadzié nalezy zatem , ze powodowie z istnienia
podzialu do uzywania powinni zdawaé sobie sprawe . Stad wynikajace z art. 221 k.c. ich zwigzanie umowg . Umowy tej
dotychczas nie wypowiedzieli - w szczegolno$ci nie uczynili tego w zwigzku z wytoczeniem i popieraniem powoddztwa
w niniejszej sprawie . O$wiadczenie woli o wypowiedzeniu musialoby sie opierac¢ na akceptacji dla faktu zawarcia
umowy o podzial do korzystania , ktorej to okolicznosci powodowie zaprzeczali . Sadzi¢ nalezy takze , ze wypowiedzenia
powinno sie dokonywa¢ ze $§wiadomoscia skutkéw prawnych jakie ma ono wywola¢ . Oczekiwa¢ nalezaloby zatem



postawienia tezy co do przedmiotu wypowiadanej umowy i przedstawienia stanowiska co do zamiaru doprowadzenia
do jej wygadniecia w caloéci lub w czeSci . W tym ostatnim przypadku podlegalaby ocenie rowniez skuteczno$é
wypowiedzenia tylko czeSci umowy , a to z uwagi na konieczno$é rozwazenia czy jej utrzymywanie w pozostalym
zakresie jest mozliwe z uwagi na caloksztalt ustalen umawiajacych sie stron i ich integralnoé¢ — Scisly zwigzek
pomiedzy poszczegbdlnymi postanowieniami . Jak wspomniano , pelnych ustalen co do tre$ci umowy Sad odwoltawczy
czyni¢ nie musi zwazywszy na granice zadania pozwu , pominiecie tego zagadnienia w postepowaniu dowodowym , a
przede wszystkim zaniechanie przez powodow oSwiadczenia o wypowiedzeniu umowy . Trzeba wskazac , ze dolaczone
do pozwu pisma pelnomocnika powodow z dnia 24 lutego 2011 roku ( karty 10 i 11 ) nie mogg by¢ traktowane jako
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy o podzial do korzystania . Opieraja sie bowiem na tezie o bezprawnym zajeciu
strychu . Z tych samych przyczyn roli takiej pelni¢ nie mogt sam pozew A. i M. B. o dopuszczenie do wspolposiadania .

Nalezy zreszta zwr6ci¢ uwage , ze w ich piémie z dnia 26 maja 2011 roku polaczono zadanie dopuszczenia do
wspoétposiadania dwdch pomieszezen na strychu z wnioskiem o ustalenie sposobu korzystania z nich . Roszczenia
te w zasadzie wykluczaja sie wzajemnie bowiem pierwszego dochodzi sie gdy wspoélposiadanie polega¢ moze na
korzystaniu z caloSci rzeczy niezaleznie od korzystania przez pozostalych uprawnionych , a wiec ich wspoldzialanie
nie jest wymagane . Tylko w takiej sytuacji mozna zobowigzaé naduzywajacego prawa do okre$lonego zachowania ,
ktore bedzie zdatne do wyegzekwowania . Podzialu do korzystania zada sie przed sadem gdy z uwagi na charakter
i przeznaczenie rzeczy wspolkorzystanie wymaga zgodnego wspoldziatania , czego nakazac i wyegzekwowaé nie
sposéb , a wiec preferowaé nalezy korzystanie rozlaczne ( wydzielenie osobnych cze$ci na rzecz uprawnionych ) .
Stad wylaczenie powddztwa o dopuszezenie do wspoélposiadania do osobnego rozpoznania i jego kontynuowanie po
prawomocnym zakonczeniu postepowania o podzial do korzystania . Oznacza to jednak , ze wiodace bylo zagadnienie
podzialu do korzystania . Strony nawiazywaly zreszta do rozstrzygniecia konczacego to postepowanie ( IX Ns (...)
iI Ca (...)) , wyprowadzajac jednak z motywoéw postanowienia Sadu Okregowego z dnia 21 stycznia 2015 roku
r6zne wnioski . Uzasadnienie Sagdu Okregowego opieralo sie zasadniczo na tezie , Ze doszlo do umownego ustalenia
sposobu korzystania z cze$ci nieruchomo$ci wspdlnej obejmujacej sporne pomieszczenia strychowe , ktére nie ma co
prawda charakteru definitywnego , ale zaproponowany przez A. i M. B. spos6b zmiany sposobu korzystania nie zostal
zaakceptowany . Juz chocby z tego wzgledu zwrdci¢ mozna uwage , Ze wobec prawomocnego oddalenia ich wniosku o
sadowg zmiane umownie dokonanego podzialu quoad usum , obecnie nie mogli spodziewaé sie uwzglednienia zadania
dopuszczenia do wspolposiadania wbrew tej niezmienionej umowie .

Sad pierwszej instancji takze odwolywal sie do pisemnych motywoéw postanowienia Sgdu Okregowego z dnia
21 stycznia 2015 roku . To oczywiste , ze w Swietle art. 365 § 1 k.p.c. moc wigzaca ma orzeczenie , a nie
jego uzasadnienie , ale zainteresowanie stron procesu motywami postanowienia z dnia 21 stycznia 2015 roku ,
odwolanie sie do nich przez Sgd Rejonowy i pozadana sp6jno$é¢ zapatrywan prawnych wyrazanych w podobnych
sprawach , wymaga omoéwienia tego zagadnienia . Sad odwolawczy zwraca wiec uwage , ze oddalajac wniosek o
ustalenie sposobu korzystania ze spornych pomieszczen Sad Okregowy w Elblagu przeciwstawial wynikajacy z art.
206 k.c. porzadek ustawowy — umownemu uzgodnieniu sposobu korzystania ze wspolnej rzeczy , przyjmujac ze
odno$nie przedmiotu postepowania doszlo do jej zawarcia w sposéb dorozumiany i ze , stanowcze przesadzenie
funkcjonowania / ... / umowy jest niezbedne
moze ulec zmianie . Powodowie nie majg obowigzku honorowania umoéwionego stanu rzeczy i moga dazy¢ do
realizacji wynikajacego z udzialu we wspotwlasnosci uprawnienia do korzystania . Sad Okregowy nie wypowiadatl
sie o rozwigzaniu umowy o podzial do korzystania , jej wypowiedzeniu lub wyga$nieciu z jakiejkolwiek przyczyny .
Poszukiwal powodéw dla zmiany sposobu korzystania , ale ich nie znalazl i wniosek oddalil . Jednakich ustalen

”»

. Umowa taka nie jest ostateczna i stosownie do okolicznoSci

dokonano w niniejszym postepowaniu . Umowe o podzial do korzystania zawarto i do czasu wydania orzeczenia
konczacego postepowanie o dopuszczenie do wspoélposiadania nie doszlo do jej wypowiedzenia . Jednak trwale
wylaczenie mozliwos$ci korzystania przez wspotwlascicieli z nieruchomosci wspoélnej jest wykluczone . Juz w sprawie I
Ca(...), atakze obecnie , zwraca sie uwage , ze faktyczny podzial do korzystania wykracza poza sporne pomieszczenia ,
podobnie jak i sama nieruchomo$é wspoélna, co sklania do lacznego rozwazania zagadnien zwigzanych z korzystaniem
z tej nieruchomosci . WatpliwoS$ci budzi teza Sadu pierwszej instancji o mozliwo$¢ zgodnego wykonywania przez
wszystkich zainteresowanych posiadania spornych pomieszczen . Uprawniona w przypadku zwyklych pomieszczen



strychowych , ktérych charakter i przeznaczenie pozwala na rozlaczne korzystanie do zwyklych celow , wlasciwych
takim pomieszczeniom , zdaje sie wygladaé inaczej gdy dotyczy stosunkowo niewielkich , trwale wydzielonych
pomieszczen , wykorzystywanych w sposéb czyniacy watpliwym zgodne wspoéldzialanie uprawnionych .

W tym stanie rzeczy , na mocy art. 386 § 1 k.p.c. , orzeczono jak w sentencji .

O kosztach procesu za obie instancje postanowiono na podstawie art. 98 k.p.c. ( w postepowaniu apelacyjnym -
w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. ) . Powodowie ulegli w obu instancjach bowiem powoddztwo oddalono w calosci .
Spoczywa wiec na nich obowigzek pokrycia kosztéw poniesionych przez pozwanych . W postepowaniu przed Sadem
pierwszej instancji zlozono spis kosztéow pelnomocnika pozwanych , bedacego radca prawnym . Zadal on jednego
wynagrodzenia , ale w wadliwie okre§lonej stawce . Wedlug § 7 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych / ... / ( tekst jednolity z 2013 roku Dziennik
Ustaw pozycja 490 ) w sprawach zwigzanych z korzystaniem z rzeczy wspolnej stawka minimalna wynosi 240 zl , a
kosztow stawiennictwa na rozprawie w dniu 30 marca 2012 roku nie wykazano , bowiem wymieniony w spisie radca
prawny w posiedzeniu tym nie uczestniczyt . Stad zasadzenie od powodow z osobna , na rzecz kazdego z pozwanych
z osobna , kwot po 30 zl ( lacznie 240 zl ) . W postepowaniu apelacyjnym zwrot kosztéw obejmuje oplaty od apelacji
w kwotach po 100 zt (1acznie 200z} ) .



