Sygn. akt ITI Ca 164/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 maja 2014r.

Sad Okregowy w Nowym Saczu, Wydzial III Cywilny Odwolawczy w skladzie
nastepujacym:

Przewodniczacy - Sedzia SO Jacek Malodobry

Sedzia SO Ewa Adamczyk

Sedzia SO Katarzyna Kwilosz — Babi$ ( sprawozdawca )

Protokolant: staz. Kinga Burny

po rozpoznaniu w dniu 8 maja 2014r. w Nowym Saczu

na rozprawie

sprawy z powodztwa S. B.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...)
o dopuszczenie do posiadania

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Limanowej

z dnia 5 grudnia 2013 r., sygn. akt I C 141/13

oddala apelacje.

Sygn. akt III Ca 164/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 5 grudnia 2013r. (sygn. akt I C 141/13) Sad Rejonowy w Limanowej oddalil powddztwo S. B.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej w L. przy ul. (...) o wydzielenie mu jako czlonkowi Wspolnoty do wylacznego
uzytkowania ogréodka dzialkowego oraz jednego z garazy posadowionego na terenie, ktdrego wszyscy czlonkowie
Wspolnoty sa uzytkownikami wieczystymi (pkt I) oraz kosztami postepowania obciazyt powoda (pkt II).

Powyzszy wyrok zaskarzyt w calo$ci apelacja powdd S. B.wnoszac o jego zmiane poprzez uwzglednienie powodztwa w
caloéci, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji. Apelujacy
zarzucil obraze przepisow, stronniczo$¢ sedziego referenta oraz brak dopuszczenia dowodéw z urzedu, na podstawie
ktoérych stan faktyczny zostalby ustalony w sposoéb odmienny, niz uczynil to Sad Rejonowy. Ponadto wnibst o
dolaczenie w poczet dowodow zalegajacych w aktach sprawy o sygn. I Ns 538/13 (prowadzonej w Sadzie Rejonowym
w Limanowej) aktéw notarialnych czlonkéw pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej, o zwrdcenie sie do Archiwum
(...) w N.o udostepnienie wszelkiej dokumentacji dotyczacej garazy, o zobowiazanie wszystkich czlonkéw Wspolnoty
Mieszkaniowej do przedlozenia kopii aktéow notarialnych dotyczacych zakupu mieszkania i garazu, wlaczenia jako
zwigzkowe akt w/w sprawy o sygn. I Ns 538/13. Dolaczyl takze szereg dokumentéw w postaci kopii: odpisu z ksiegi



wieczystej nr (...), decyzji Starosty (...)z dnia 26 lipca 1996r., decyzji i pisma Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w L.- z dnia 9 grudnia 2013r.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastluguje na uwzglednienie, bowiem podniesione w niej zarzuty sq niezasadne lub
nieskuteczne.

W sprawie nie zaszly uchybienia skutkujace niewazno$cig postepowania, a ktérych wystagpienie sad odwolawczy ma
obowiazek uwzglednit z urzedu.

Sad Rejonowy przeprowadzil wszystkie dowody wnioskowane przez strony i na ich podstawie dokonal prawidtowych
ustalen faktycznych. Sad Okregowy w caloéci akceptuje te ustalenia, albowiem jednoznacznie wynikaja z zebranego
w sprawie materialu dowodowego. Réwniez ocena prawna stanu faktycznego sprawy zashluguje na aprobate, choé
wymaga uzupelnienia.

Jesli chodzi o wnioski dowodowe powoda zawarte w apelacji to jako sp6Znione nie mogly zostaé przez Sad Okregowy
uwzglednione. Zgodnie z art. 381 k.p.c. sad drugiej instancji moze pomina¢ nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla
je powola¢ w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla péZniej.
Powdd nie wykazal, aby w postepowaniu przed Sadem Rejonowym nie miat on mozliwoéci powolania wnioskowanych
dowodoéw, czy tez aby potrzeba ich powolania wynikla pdzniej, dlatego tez Sad II instancji nie mial obowigzku
uwzgledniania wnioskéw powoda w tym zakresie.

Apelujacy nie wykazal takze stronniczoSci sedziego prowadzacego postepowanie przed Sadem I instancji, nie
zaoferowal na te okolicznoéé zadnych dowodéw. Istota procesu sprowadza sie do rozstrzygania miedzy — co do zasady -
dwoma przeciwstawnymi stanowiskami, reprezentowanymi przez dwie strony procesu. To ze Sad w osobie sedziego —
przewodniczacego sktadu uznaje racje jednej ze stron, nie $wiadczy o jego stronniczosci, lecz jest wyrazem okre$lonej
oceny prawnej Sadu, ktéra musi podjac¢ i wyrazi¢, bo na tym polega osad sprawy. Jezeli w dzialaniu Sadu powod
dopatrywal sie zlamania zasady obiektywizmu, powinien byl swoje twierdzenia wykaza¢ (art. 6 k.c.). Skoro tego nie
uczynil, jego zarzut nie moze zosta¢ uwzgledniony.

Nie zaslugiwal takze na uwzglednienie wniosek powoda o odroczenie rozprawy apelacyjnej wyznaczonej na dzien 8
maja 2014r. Pomijajac fakt, iz wniosek zostal ztozony telefonicznie, co uniemozliwia identyfikacje rozméwcy (przepisy
k.p.c. nie dopuszczaja sktadania wnioskow taka drogg), to dodatkowo niemozno$é¢ brania udzialu w sprawie nie zostala

potwierdzona za$wiadczeniem wystawionym przez lekarza sadowego (art. 214" k.p.c.).
Nie dopatrzyl sie rowniez Sad Okregowy naruszenia prawa materialnego.

W niniejszej sprawie zastosowanie maja w pierwszej kolejnoéci przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnos$ci
lokali (Dz.U.2000.80.903), w sprawach za$ nieuregulowanych — przepisy Kodeksy cywilnego (na mocy odwolania
zawartego w art. 1 ust. 2 ustawy).

Jak zostalo ustalone, powo6d jako wlaSciciel lokalu nr (...) jest czlonkiem Wspo6lnoty Mieszkaniowej polozonej w L. przy
ul. (...), wktorym wyodrebnione jest 25 lokali. Z prawem powoda zwigzany jest takze udzial w nieruchomosci wspdlnej
- w niniejszym przypadku bedzie to udzial w uzytkowaniu wieczystym gruntu, bowiem budynek pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej zostal wybudowany na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste (art. 34 ust. 3 ustawy), dlatego
tez zgodnie z powolanym przepisem, do prawa tego beda mialy zastosowanie odpowiednio przepisy o wlasnosci lub
wspotwlasnosci.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy nieruchomos$é wspolng stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie
shluza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Nieruchomos$cia wspdlng sg wiec - oprocz gruntu - te czedci budynku,



ktore stanowia wspolwlasnoé¢ wszystkich os6b bedacych wlascicielami lokali w tej nieruchomosci. Nie sa natomiast
nieruchomoscia wspo6lna lokale stanowiace wylaczng indywidualng wlasno$¢ poszcezegdlnych wlascicieli.

Odrebna (indywidulang wlasno$¢) stanowi samodzielny lokal mieszkalny (lub lokal o innym przeznaczeniu), do
ktérego moga przynalezec, jako jego czeSci skladowe pomieszczenia, choéby nawet do niego bezpo$rednio nie
przylegaly lub byly polozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany
lokal, a w szczego6lnoSci: piwnica, strych, komorka, garaz, zwane dalej "pomieszczeniami przynaleznymi" (art. 2 ust.
1w zw. z art. 2 ust. 4 ustawy). Warunkiem zatem okreslenia np. garazu jako przynaleznoéci do lokalu bedacego
przedmiotem odrebnej wlasnosci jest tozsamo$c wlasciciela — zatem zaréwno lokal, jak i pomieszczenie przynalezne
musza naleze¢ do jednego podmiotu. Jezeli warunek ten nie bedzie spelniony a np. garaz polozony jest na gruncie,
bedacym wspotwlasnoscia wszystkich wlascicieli poszczegblnych lokali Wspolnoty, to uznaé nalezy, iz wlicza sie do
nieruchomoéci wspoélne;j.

Faktem jest, ze w niniejszej sprawie status prawny garazy nie zostal wyjasniony. Okolicznoé¢ ta jednakze nie
ma wplywu na tre$¢ wyroku, albowiem sa tylko dwie mozliwoéci prawne: albo garaze sa czeSciami skladowymi
poszczegoblnych lokali stanowiacych odrebng wlasnoéé¢ ( jako ich przynaleznoéci) albo stanowia cze$é nieruchomosci
wspolnej. Skoro w sklad lokalu powoda zaden garaz nie wchodzi — co jest niesporne — to przy pierwszej z wyzej
wskazanych ewentualnoéci roszczenie powoda o przyznanie mu ktéregokolwiek z istniejacych garazy z oczywistych
wzgledow nie mogloby by¢ uwzglednione. Przy drugiej ewentualnos$ci roszczenie powoda nie moze by¢ uwzglednione
z nastepujacych przyczyn.

Zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy o odrebnej wlasnosci lokali wlasciciel lokalu ma prawo do wspolkorzystania z
nieruchomosci wspdélnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Zgodnie za$ z art. 206 k.c. (stosowanym z mocy odwolania)
kazdy z wspolwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim
zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspoélposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspoétwlascicieli.
Przepis ten zatem dopuszcza mozliwo$§¢ odmiennego, umownego uregulowania tej problematyki (E. Bonczak-
Kucharczyk, Wlasnos$¢ lokali i wspdlnota mieszkaniowa. Komentarz, Oficyna, 2010), jednakze powierzchnia gruntu
powinna zapewnia¢ niezbedna mozliwosé korzystania z budynku oraz dostep do drogi publicznej (art. 5 ustawy i art.
93 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, Dz.U.2010.102.651). Podzial nieruchomosci
wspoélnej mozna przeprowadzic na przyklad w ten sposob (art. 5 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali), ze zostang wydzielone
poszczegodlne dzialki, zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Podzial taki jest czynnoécia
przekraczajaca zwykly zarzad nieruchomoscia wspoélna i o jej dokonaniu w tzw. duzych wspdélnotach mieszkaniowych
decyduje wiekszo$¢ whascicieli wyodrebnionych lokali w uchwale wspolnoty. Oprocz okreslonego wyzej wyodrebnienia
poszczegdlnych czesci nieruchomosci wspdlnej, istnieje takze mozliwosé dokonania takiego podzialu quoad usum,
czyli podziatu do korzystania. Mozliwo$¢ zawarcia umowy quoad usum nie zostala wprawdzie wskazana bezposrednio
w przepisach ustawy o wlasnoéci lokali, jednakze wywodzi sie jg z tresci art. 1 ust. 2 tej ustawy, ktory do spraw w niej
nieuregulowanych nakazuje odwotanie do przepisow k.c. (w tym przypadku do art. 206 k.c.).

Podzial quoad usum jest rodzajem podzialu nieruchomosci wystepujacy w ramach stosunku wspoétwlasnosci. Jest
instytucja specyficzna, odformalizowana, a w jej wyniku nie powstaje nowa nieruchomos¢; jest to raczej porozumienie
w zakresie podzialu kompetencji wlascicielskich do nieruchomos$ci i nie musi spelniaé wymogbéw okreslonych
w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami (J. Mazurkiewicz, Podzial quoad usum — umowna forma podziatu
nieruchomosci, ABC nr (...)). W wyniku takiego podzialu wspotwlasciciel nabywa prawo polegajace na mozno$ci
wylacznego korzystania z okre$lonej czeSci nieruchomosci.

Z akt sprawy wynika, ze garaze powstaly na koszt poszczegblnych wlascicieli lokali i zostaly rozdysponowane,
zanim powod stal sie czlonkiem Wspolnoty Nieruchomosci w L.przy ul. (...). a w kwestii ich uzytkowania przez
poszczegbdlnych wlascicieli nie byto sporéw. Jezeli sporne garaze nie sa czeSciami skladowymi poszczego6lnych lokali,
to sg cze$cig nieruchomogdci wspolnej, objetej tzw. podzialem quoad usum. Umowa quoad usum ma odformalizowany
charakter, moze by¢ zawarta w kazdej formie prawem przewidzianej a takze w sposob dorozumiany (Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 10 lutego 2004r., IV CK 17/03 wskazal, ze korzystanie przez poszczego6lnych wspdlwlascicieli w



sposob wylaczny z okres$lonych lokali mieszkalnych znajdujacych sie w nieruchomosci wspodlnej, przy jednoczesnej
akceptacji takiego stanu rzeczy przez kazdego z nich, stanowi zachowanie mogace by¢ poczytane za dorozumiane
zlozenie oS§wiadczen woli koniecznych do zawarcia umowy o podziale). Istnienie na nieruchomoéci wspdlnej garazy
i fakt ich uzytkowania na zasadzie wylacznoSci przez poszczegoélne osoby jest okoliczno$cia, ktéra nie da sie nie
zauwazy¢ przez osobe, ktéra nabywa lokal wraz z udzialem w nieruchomos$ci wspdlnej. W takiej sytuacji faktycznej
znajduje zastosowanie art. 221 k.c., zgodnie z ktérym czynnoSci prawne okre$lajace zarzad i spos6b korzystania
z rzeczy wspoélnej albo wylaczajace uprawnienie do zniesienia wspotwlasnoSci odnosza skutek takze wzgledem
nabywcy udzialu, jezeli nabywca o niech nie wiedzial lub z latwo$cia mogl sie dowiedzie¢. W przypadku zatem
nawet nieformalnego podzialu nieruchomosci wspoélnej do uzytkowania kazdy kolejny nabywca, ktory wiedzial lub
z latwoécig mogl sie dowiedzie¢ o zaistnialym podziale bedzie nim zwigzany. Nabywca taki bedzie mogl korzystaé z
nieruchomoéci wspolnej (lub z jej czesci) tylko w zakresie okre§lonym zawarta umowa (o ile zgodna jest z prawem i
spelnia wymogi omawiane w niniejszym opracowaniu), nie bedzie on uprawniony do korzystania z tych czesci, ktore
przypadly innym wlascicielom lokali (jesli nie spowoduje to utrudnienia w dostepie do jego lokalu), za$ fakt istnienia
i umowny sposo6b korzystania bedzie musial znosi¢ (K. Jedrej, Umowny podzial quoad usum nieruchomosci wspolnej
w rozumieniu ustawy o wlasno$ci lokali, Rejent 2012/9/21-39).

Skoro zatem powod w momencie nabywania lokalu wiedzial, iz garaze uzytkowane sa przez poszczego6lnych wilascicieli,
a sam nabywal lokal bez przypisanego do niego garazu, to uznaé nalezy uznadc, iz stan jaki zastal, obowiazuje takze
jego, w zwiazku z czym nie moze domaga¢ sie innego niz dotychczas podzialu uzytkowania tych garazy, bowiem nie
ulegly zmianie okoliczno$ci faktyczne, bedace podstawa takiego podziatu. Z materialu dowodowego wynika, iz garazy
jest mniej niz wlaScicieli mieszkan, nie jest natomiast mozliwe wybudowanie nowych miejsc garazowych (powod nie
wykazal okoliczno$ci przeciwnej), zawsze zatem ktory$ z wlascicieli nie bedzie miat garazu do dyspozycji. Ponadto
istniejace juz na gruncie Wspdlnoty garaze zostaly wybudowane wylacznym nakladem poszczegolnych wilascicieli.
Uksztaltowanie zatem podziatu tych pomieszczen w spos6b odmienny niz dotychczasowy, wobec braku woli chociazby
wiekszosci wlascicieli tylko dlatego, ze nowemu wlascicielowi jednego z lokali ten podzial sie nie podoba, byloby
krzywdzace dla tych, ktorzy wybudowali je wlasnym nakladem i przez lata w sposbb nieprzerwany i spokojny je
uzytkowali.

Uwagi powyzsze odnosza sie takze do drugiego z roszczen powoda a mianowicie roszczenia o wydzielenie mu ogrodka
do wylacznego uzytku. Roszczenie to nie mogloby by¢ uwzglednione roéwniez z tego powodu, ze na date rozstrzygania
sprawy sporne ogrodki nie istnieja, albowiem zostaly zlikwidowane.

Na koniec nalezy podkresli¢, ze Wspdlnota NieruchomoSci przy ul. (...)jest tzw. duza wspdlnotg mieszkaniowa.
O kwestiach istotnych dla tej wspolnoty decyduje wiekszo$¢ czlonkéw wspodlnoty w formie uchwal, ktorej tresci
mniejszo$¢ musi sie podporzadkowaé. Z tych powodéw wlasciciel jednego lokalu dysponujgcy mniejszoSciowym
udzialem we wspolwlasnoéci nie ma mozliwoSci ( podstawy prawnej ) do wymuszenia na Wspoélnocie, ktorej jest
czlonkiem, dzialan lub zaniechan realizujacym jego potrzeby a sprzecznym z wola wiekszoSci. Jezeli wlasciciel lokalu
dysponuje udzialem 1/10 czeSci we wspdtwlasnosci nieruchomosci wspolnej to moze domagaé sie zwolania zebrania
czlonkéw wspolnoty a uchwaly podjete na zebraniach kwestionowaé w drodze powddztwa z art. 25 ustawy o wlasnos$ci
lokali.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze roszczenia powoda nie znajduja oparcia w przepisach prawa i jako takie zasadnie
zostaly przez Sad Rejonowy oddalone.

W tym stanie rzeczy na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.

(..



