Sygn. akt III Ca 1832/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 29 lipca 2016 roku, wydanym w sprawie o sygn. akt I Ns 722/15, Sad Rejonowy
dla Lodzi- Srédmiescia w Lodzi okreslil nastepujacy sposéb korzystania przez wspotwlascicieli z czeéci zabudowanej
nieruchomosci wspdlnej potozonej w L. przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Eodzi
prowadzi ksiege wieczysta nr (...):

a) przyznal A. G. — jako wlascicielce lokalu mieszkalnego nr (...) wyodrebnionego w budynku posadowionym na
przedmiotowej nieruchomo$ci wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej wynoszacym Y2 (jedna druga) czesci, dla
ktorego Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta nr (...) — prawo do wylacznego
korzystania ze strychu zobowiazujac ja do nieczynienia T. S., J. S. (1) i M. S. przeszkdd w razie konieczno$ci dostepu
do dachu, a ponadto przyznaé A. G. prawo do wylacznego korzystania z tarasu goérnego (balkonu);

b) przyznal T. S., J. S. (1) i M. S. — jako wspolwlascicielom lokalu mieszkalnego nr (...) wyodrebnionego w budynku
posadowionym na przedmiotowej nieruchomosci wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej wynoszacym V2 (jedna
drugg) czeéci, dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta nr (...) — prawo
do wylacznego korzystania z piwnic mieszkalnych i niemieszkalnych zobowigzujac ich do nieczynienia przeszkod A.
G. w razie koniecznosci dostepu do zaworu wody oraz licznika wody, a ponadto przyznal T. S., J. S. (1) i M. S. prawo
do wylacznego korzystania z tarasu dolnego;

c) ustalil ze A. G, T. S,, J. S. (1) i M. S. majg prawo do wspdlkorzystania z czeSci przedmiotowej nieruchomosci
stuzacej dostepowi i dojazdowi do zajmowanych przez nich garazy i sa zobowiazani do nieutrudniania sobie wzajemnie
korzystania z tej cze$ci nieruchomoéci.

Sad Rejonowy w pozostalym zakresie oddalil wniosek i ustalil, ze wnioskodawczyni i uczestnicy ponosza koszty
postepowania zwigzane z ich udzialem w sprawie.

Apelacje od powyzszego postanowienia zlozyla wnioskodawczyni zaskarzajac je w calo$ci.

1. Apelujaca zarzucila Sadowi I Instancji stronniczo$¢, podnoszac, ze dbal on jedynie o interesy uczestnikow.
Wskazala, ze zlamano Konstytucje pozbawiajac wnioskodawczynie jej majatku- korzystania z naleznej jej czeSci
wspolnej nieruchomosci przy ulicy (...). Skarzaca podniosta, ze albo sedziowie nie sa niezawili albo nie znaja
obowigzujacego prawa. Przywolujac tre§é art 284 kodeksu karnego wnioskodawczyni podniosta, ze uczestnicy przy
pomocy Sadu Rejonowego dla Lodzi- Srédmieécia w Lodzi takg czynno$é poczynili;

2. Wnioskodawczyni zarzucila nadto, ze uczestnicy korzystaja z wiekszo$ci majatku wspolnego na podstawie
postanowienia Sadu z wrzes$nia 1988 roku, natomiast pdzniej na podstawie przywlaszczenia, gdyz wnioskodawczyni
postanowila zmienié zapis z 1988 roku ale uczestnicy nie chcg dopuscic, jej do korzystania z majatku wspdlnego;

3. Skarzaca zarzucila, ze Sad I instancji blednie przyjal podzial piwnic uznajac, ze jeden z uczestnikoéw postepowania
urzadzil lokal stuzacy zaspokajaniu jego potrzeb mieszkaniowych. Tymczasem piwnice byly zagospodarowane przez
pierwszych wlascicieli Z.1J. S. (2) - rodzicow A.iJ.;

4. Apelujaca podniosla, ze nie wyraza zgody na udostepnienie mieszkania celem dostepu do dachu, bowiem wiaze sie
to z naruszeniem miru domowego. Nadto wskazala, iz Sad nie uwzglednil wniosku o nakazanie stronom zamontowania
drabiny zewnetrznej prowadzacej na dach. Sad przyznal jej taras na 1 pietrze mimo, Ze jest on pomieszczeniem
pomocniczym jej lokalu;

5. Sad przyznal prawo do wylacznego korzystania z tarasu ogdlnego dostepnego dla uczestnikow podnoszac, ze jest
to dla dwoch rodzin, tymczasem nie wzial pod uwage wielkos$ci udzialow;



6. Sad pominal kwestie zadaszenia piwnicy, w ktorej byla studnia.
Wobec powyzszych zarzutéw skarzaca wniosla o:

1. przyznanie wnioskodawczyni prawa do wylacznego korzystania ze strychu, wejscia do lokalu numer (...) oraz potowy
piwnic mieszkalnych w sposob zaznaczony na planie zalaczonym do apelacji;

2. przyznanie uczestnikom prawa do korzystania z tarasu- zadaszenia studni, dwdch wejsé prowadzacych do lokalu
numer (...)., piwnic niemieszkalnych oraz czesci piwnic mieszkalnych opisanych w apelacji;

3. przyznanie prawa do wspoOlnego korzystania przez wnioskodawczynie i uczestnikow z wejécia do piwnic
mieszkalnych i zobowiazanie wszystkich wspdlwlascicieli do zamontowania drabiny prowadzacej na dach.

4. rozstrzygniecie w jaki sposéb nalezy korzystaé z dojazdu do garazy.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest jedynie czeSciowo zasadna.

Zaskarzone orzeczenie w znacznej czeSci nalezalo uznaé za prawidlowe i stanowigce wynik wlaéciwej oceny zebranego
materiatu dowodowego. Sad Okregowy podziela poczynione przez Sad I instancji ustalenia, a w konsekwencji
przyjmuje za swoje, uznajac za zbedne powielanie ich w treSci uzasadnienia. Sad II Instancji w wiekszoSci podziela
rOwniez zapatrywania prawne lezgce u podstaw zaskarzonego orzeczenia.

Na wstepie nalezy odnie$é sie do zarzutdéw dotyczacych stronniczo$ci Sadu i niezawisloSci Sedziego. Zarzuty te wistocie
nie dotycza merytorycznej argumentacji stanowiacej podstawe zaskarzonego orzeczenia, a s3 jedynie golostownymi
twierdzeniami kierowanymi do skladu orzekajacego. Insynuacje te pozostaja calkowicie bezpodstawne i nie znajduja
zadnego pokrycia w zgromadzonym materiale procesowym. Wnioskodawczyni nie przedstawila zadnego dowodu,
z ktérego moznaby wywie$¢ o stronniczoSci czy tez braku niezawislo$ci sedziego orzekajacego w sprawie. Zmiana
zaskarzonego orzeczenia ( o czym w dalszej czeSci uzasadnienia) w zaden spos6b nie moze by¢ wigzana z tymi
zarzutami skarzacej.

Odnoszac sie do merytorycznych zarzutéw apelacji na wstepie nalezy poczynié kilka uwag o charakterze ogbélnym.
Zgodnie z art. 206 k.c. wspotwlascicielom przystuguje prawo do wspoétposiadania calej rzeczy wspolnej oraz do
korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspoélposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostalych wspotwlascicieli. Kazdemu ze wspotwlasScicieli przystuguje jednak uprawnienie do zadania przed Sadem,
wobec braku zgody pozostalych wspolwlascicieli (art. 201 k.c.), wydzielenia cze$ci rzeczy do wylacznego uzytku
niektorym wspdlwlasécicielom. Stanowisko takie przyjete zostalo zaré6wno w doktrynie jak i orzecznictwie (uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 28 wrze$nia 1963 roku, III CZP 33/62, OSNCP 1964/2/22). W powolanym orzeczeniu,
aktualnym réwniez w obecnym stanie prawnym, Sad Najwyzszy wskazal, ze zadanie o ktérym mowa powyzej,
dopuszczalne jest wowczas, gdy nie sprzeciwia sie temu charakter lub rodzaj nieruchomosci albo uzasadnione interesy
pozostalych wspoltwlascicieli. Podziat taki okreéla sie mianem podziatu quoad usum. Oprécz drogi sadowej, moze on
zosta¢ dokonany takze w drodze umowy.

Podzial nieruchomoéci do wylacznego uzywania nie stanowi jednak zniesienia wspolwlasnosci. Podzial ten ma
charakter tymczasowy. Nie wplywa on na prawa i obowigzku wspotwlascicieli w ramach prawa rzeczowego. Podzial
ten polega na tym, iz kazdy ze wspolwlascicieli otrzymuje do wylacznego uzytku fizycznego wydzielona czesé
nieruchomoéci — w takiej sytuacji kazdy oddzielnie uzywa swojej czeéci i oddzielnie czerpie z niej pozytki i
rownocze$nie w takim tez zakresie kazdy ze wspolwlaScicieli, majac fizycznie wydzielona cze$é, odpowiadajgca
wielkoSci jego udzialu ponosi wszystkie zwigzane z eksploatacja czeSci wydatki (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 13
lutego 1981 roku, ITII CZP 72/80, OSNC 1981/11/207 oraz z dnia 8 stycznia 1980 roku, OSNCP 1980, poz. 157). Warto



jednak stanowczo podkredli¢, ze wydzielone czeéci nie musza $cisle odpowiadac wielkoSci udzialéw przystugujacych
wspoltwlascicielom nieruchomosci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 277 kwietnia 2001 roku, IIT CKN 21/99).

Nalezy pamieta¢ o pewnych kryteriach, ktore trzeba uwzglednié dokonujac podzialu quoad usum. Przedmiotowa
sprawa stanowi jedna ze spraw z zakresu regulowania stosunkoéw pomiedzy wspotwlascicielami w zakresie korzystania
z rzeczy wspolnej. Przeprowadzony podzial nie moze generowac¢ dodatkowych konfliktéw, a wrecz przeciwnie winien
prowadzi¢ do ich wygaszania lub eliminacji. Spos6b podzialu musi uwzglednia¢ rowniez dotychczasowy sposéb
korzystania z rzeczy wspoélnej. Nadto jako podzial tymczasowy powinien by¢ przeprowadzony tak by nie generowaé
dodatkowych kosztéw lub wydatkéw zwiazanych z nowym uregulowaniem korzystania z rzeczy. Podzial quoad usum
w zasadzie ma na celu wydzielenie do wylacznego korzystania przez poszczegdlnych wspotwtascicieli poszczegdlnych
czeSci rzeczy wspolnej w takim tylko zakresie, jaki w okoliczno$ciach konkretnej sprawy jest potrzebny do realizacji
uprawnien poszczegdlnych wspdiwlascicieli do korzystania z rzeczy wspolnej w sposdb, dajacy sie pogodzié z
uprawnieniami innych wspoétwlascicieli ( z uzasadnienia Postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 12
wrze$nia 1973 r. III CRN 188/73)

W przedmiotowej sprawie Sad Rejonowy w zasadzie prawidlowo dokonal na nowo okreélenia czeSci nieruchomosci
wspolnych przeznaczonych do uzytku poszczegoélnych wspotwlaseicieli. Sad Okregowy nie widzi potrzeby powtarzania
argumentacji, ktéra legla u podstaw zaskarzonego rozstrzygniecia. Odnoszac sie do poszczeg6lnych zarzutow apelacji
nalezy pogrupowac je w odniesieniu do poszczegoélnych czeéci nieruchomosci wspolnej wymienionych w apelacji.

Sad Okregowy nie podziela zarzutéw dotyczacych blednego podzialu do korzystania piwnic. Skarzaca wnosita
aby piwnice niemieszkalne przyzna¢ do wylacznego korzystania uczestnikom za§ piwnice mieszkalne podzieli¢
zgodnie z propozycja, ktéra zostala sformulowana precyzyjnie dopiero w apelacji. Przy podziale quoad usum
nalezy zwazy¢ potrzeby wszystkich wspotwlascicieli. W cze$ci mieszkalnej piwnic uczestnik J. S. (1) zaspokaja
swoje potrzeby mieszkaniowe za$§ wnioskodawczyni chcialaby tam urzadzi¢ pomieszczenie do zabaw dla dziecka,
do rozwoju fizycznego ( n.p. fitness, silownie pomieszczenie hobbystyczne), natomiast dla siebie chcialby urzadzi¢
pokdj goscinny, sypialnie dla gosci ( k. 246 akt). Niewatpliwie cel, dla ktérego urzadzono te pomieszczenia
( jako mieszkalne) odpowiada dotychczasowemu sposobowi korzystania przez uczestnika. Ponadto zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych uczestnika, jako potrzeb podstawowych, przemawia za daniem im pierwszenstwa, nad
potrzebami wnioskodawczyni zwigzanymi z realizacja planéw rekreacyjnych. Oczywiscie wnioskodawczyni ma prawo
do korzystania z nieruchomosci wspoélnej takze w sposob zapewniajacy jej zaspokajanie potrzeb rekreacyjnych jej i jej
dziecka, jednak nie kosztem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych innego wspotwlasciciela.

Wprawdzie powierzchnia strychu przyznanego wnioskodawczyni nie odpowiada powierzchni piwnic jednak jak wyzej
podniesiono w ramach uregulowania sposobu korzystania z nieruchomo$ci wspoélnej nie zawsze mozna w sposéb
proporcjonalny i ekwiwalentny podzieli¢ cze$¢ wspolng. W tej sytuacji przyznanie tej cze$ci wnioskodawcezyni jest jak
najbardziej stuszne i zgodne z dotychczasowym sposobem korzystania z rzeczy wspolne;.

Skarzaca zarzucila Sadowi I instancji przyznanie jej w ramach podzialu quoad usum tarasu gornego jako ekwiwalentu
w zamian za przyznanie do uzywania tarasu dolnego uczestnikom. Sad Okregowy podziela poglad Sadu I Instancji,
ze dla potrzeb podzialu do uzywania czeéci wspolnej nalezy tak potraktowaé to rozstrzygniecie. Wowczas wszyscy
wspoétwlasciciele maja dostep do tarasow.

Jak wynika ze zgromadzonego materialu dowodowego brak podstaw do uznania, ze wskazywany przez
wnioskodawczynie dodatkowy taras stanowi powierzchnie rownowazna, pod wzgledem uzytkowym, z tarasem gornym
lub dolnym objetymi tre$cia postanowienia. Jak wynika z protokotu ogledzin przeprowadzanych przez Sad ta czeéc
nieruchomosci jest w istocie podwyzszeniem poziomu gruntu, zadaszeniem studni, ktéra kiedy$ byta w schowku ( k.
240).

W tredci zaskarzonego postanowienia Sad Rejonowy rozstrzygnal, ze wszyscy wspolwladciciele majg prawo do
wspolkorzystania z czeéci przedmiotowej nieruchomoéci stuzacej dostepowi i dojazdowi do zajmowanych przez nich
garazy i sa zobowiazani do nieutrudniania sobie wzajemnie korzystania z tej cze$ci nieruchomosci. Ustalenie to



wychodzi naprzeciw zadaniom wnioskodawczyni co do uregulowania sposobu korzystania z tej czesci nieruchomosci.
Skarzaca dopiero w apelacji wskazala swoje oczekiwania dotyczace sposobu korzystania przez uczestnikow z dojazdu
do garazy, jednak to postanowienie jest zgodne z ogdlnymi regulacjami dotyczacymi korzystania z nieruchomosci
wspolne;j.

Sad Okregowy zmienil postanowienie jedynie w zakresie dotyczacym zobowiazania wnioskodawczyni do nieczynienia
uczestnikom przeszkdd w razie konieczno$ci dostepu do dachu. Przedmiotem postepowania bylo zadanie
wnioskodawczyni w zakresie zmiany ustalonego postanowieniem z dnia 26 wrze$nia 1988 roku podzialu do
korzystania czeSci nieruchomoéci wspoélnej. Tymczasem uchylone rozstrzygniecie nie dotyczy nieruchomosci
wspolnej, a prawa do lokalu przystugujacego wnioskodawczyni. Tre$¢ ustalonego przez Sad I Instancji obowigzku jest
realizacja praw rzeczowych, ktore nie byly przedmiotem wniosku. Sad Okregowy nie przesadza czy w okoliczno$ciach
konkretnej sprawy roszczenie to nie bylby zasadne, jednak stuzy temu inne postepowanie.

Sad Okregowy podziela ocene Sadu I Instancji co do odmowy zobowigzania uczestnikéw do zamontowania drabiny
zewnetrznej umozliwiajacej dostep do dachu. To roszczenie réwniez winno by¢ rozpoznawane w innym postepowaniu
z przyczyn podanych powyzej.

W tym stanie rzeczy, biorac powyzsze pod uwage Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2
k.p.c. zmienit zaskarzone postanowienie jak sentencji za§ w pozostalym zakresie oddalil apelacje jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. ustalajac, iz kazdy uczestnik ponosi
koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie. Sad Okregowy nie znalazl podstaw, by odstgpié od ogo6lne;j
zasady ponoszenia kosztow w postepowaniu nieprocesowym.



