Sygn. akt IT Ns 2578/16

POSTANOWIENIE

Dnia 15 wrze$nia 2017 r.

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi 1T Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSR A. G.

Protokolant: starszy sekretarz sadowy E. T.

po rozpoznaniu w dniu 1 wrzeénia 2017 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z wniosku K. S., A. S., . W.iP. W,

przy udziale A. L., U. M. (1), J. M. (1) i M. M.

o okreslenie sposobu korzystania z nieruchomosci

postanawia:

1) okresli¢ nastepujacy sposob korzystania przez wspotwlascicieli z nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), dla
ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...):

A) przyznaé A. S.i K. S. do wylacznego korzystania i pobierania pozytkow nastepujace lokale mieszkalne oraz inny
niz mieszkalny znajdujace sie w budynku wielorodzinnym posadowionym na przedmiotowej nieruchomosci:

a) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 72 m?;

b) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 24,40 m?;
¢) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 37,90 m?;
d) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 32,90 m?;
e) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 24,40 m?;
f) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 17,50 m?>;
g) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 38,30 m?>;
h) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 47,60 m?;
i) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 18,50 m?;
j) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 41,90 m*
k) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 35 m?>;

1) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 24,40 m?;



m) lokal uzytkowy nr I o powierzchni 17,50 m?;

A) przyznaé A. L. do wylacznego korzystania i pobierania pozytkdéw nastepujacy lokal mieszkalny oraz inny niz
mieszkalne znajdujace sie w budynku wielorodzinnym posadowionym na przedmiotowej nieruchomogci:

a) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 69 m?;

b) lokal uzytkowy nr II o powierzchni 17,50 m?;

A) przyzna¢ U. M. (1) do wylacznego korzystania i pobierania pozytkéw nastepujace lokale mieszkalne znajdujace sie
w budynku wielorodzinnym posadowionym na przedmiotowej nieruchomosci:

a) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 35 m>;
b) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 35 m>;

A) przyznaé J. M. (1) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 43 m>;

B) przyzna¢ M. M. do wylacznego korzystania i pobierania pozytkéw nastepujace lokale mieszkalne znajdujace sie w
budynku wielorodzinnym posadowionym na przedmiotowej nieruchomosci:

a) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 19,80 m>;

b) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 29 m?;
1) oddali¢ wniosek w pozostalym zakresie;
2) ustali¢, ze wnioskodawcy i uczestniczki ponosza koszty postepowania zwiagzane z ich udzialem w sprawie.

Sygn. akt IT Ns 2578/16

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 6 lipca 2016 roku K. S., A. S., I. W. i P. W. wniesli o ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci
wspolnej potozonej w L. przy ul. (...) zgodnie z posiadanymi przez wnioskodawcéw udzialami w nieruchomogci.

W uzasadnieniu podniesiono, iz zarzad nieruchomoscia przy ulicy (...) od kilkunastu lat sprawuje bezumownie A.
L., jedna ze wspotwlascicielek budynku. Zarzad sprawowany jest w sposob nienalezyty oraz wbrew woli wiekszoSci
wspoltwlaseicieli. Na tle sprawowania zarzadu nieruchomos$cia powstal miedzy stronami spér uniemozliwiajacy
podjecie czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad. Wobec niemoznos$ci porozumienia sie z A. L. wspolwlasciciele
posiadajacy wiekszo$¢ udzialéw podjeli decyzje o zawarciu umowy o podzial do korzystania celem dopuszczenia
do posiadania nieruchomosci tym wspoiwlascicielom, ktorzy sa tego pozbawieni przez A. L.. Wnioskodawcy
ustalajac sposéb dokonania podziatu nieruchomosci do korzystania brali pod uwage okolicznos$ci generowania przez
lokale uzytkowe wyzszego czynszu niz przez lokale mieszkalne, fakt zamieszkiwania niektorych wspoétwlascicieli, tj.
malzonkéw W, A. L., M. M. i U. M. (1) na terenie przedmiotowej nieruchomosci, a takze lokalizacje poszczeg6lnych
mieszkan. Nie brano za$§ pod uwage kosztow tzw. oplat niezaleznych od wlasciciela jako nie majacych znaczenia
dla podzialu do korzystania z nieruchomo$ci. Przygotowujac projekt podziatu lokali wnioskodawcy opierali sie na
zestawieniu lokali sporzadzonym przez A. L.. W oparciu o tak przedstawiong argumentacje wnioskodawcy wniesli o
przyznanie na rzecz:

A) A. i K. malzonkéw S., Gminy M. L. oraz L. i P. malzonkow W. lokali mieszkalnych do wspolnego korzystania:



1) nr 25/26/27 o powierzchni 47,60 m?,

2) nr 21/22 o powierzchni 35 m>,

3) nr 34/35 o powierzchni 38,30 m?,

4) nr 4/5 o powierzchni 41,90 m>,

5) nr 3 o powierzchni 24,40 m?,

6) nr 28 o powierzchni 18,50 m?,

7) nr 31/32 o powierzchni 29 m?,

8) nr 11/36 o powierzchni 32,90 m?,

9) nr 14 o powierzchni 24,40 m>,

10) nr 33 o powierzchni 17,50 m>,

11) lokalu uzytkowego nr I o powierzchni 17,50 m?,

12) lokalu uzytkowego nr II o powierzchni 17,50 m?,

B) I i P. malzonkéw W. do wylgcznego korzystania lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 72 m?,
C) U. M. (1) lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 35 m?,
D) A. L.lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 69 m?>,

E) J. M. (1) i M. M. lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 19,80 m?,

F) A. L., U. M. (1), M. M. iJ. M. (1) do wspolnego korzystania lokali mieszkalnych:
1) nr 12/13 o powierzchni 37,90 m22,

2) nr 16/17 o powierzchni 35 m®,

3) nr 18 o powierzchni 24,40 m?,

4) nr19/20 o powierzchni 43 m>.

/wniosek k. 5-9 z zalacznikiem w postaci umowy o podzial do korzystania k. 17-19, zarzadzenie k. 59/
Uczestnik Gmina L. w odpowiedzi na wniosek popart wniosek co do zasady.

/odpowiedz uczestnika na wniosek k. 26-27/

Uczestniczka A. L. w odpowiedzi na wniosek wniosla o oddalenie wniosku. W uzasadnieniu podniesiono, iz
uczestniczka sprawuje zarzad nad nieruchomos$cia od 1982 roku, po $§mierci administrujacego ta nieruchomoscia jej
ojca i na podstawie pelnomocnictw pozostalych wspotwlascicieli. Podejmowane przez nia czynnoéci w duzej mierze
s3 czynno$ciami polegajacymi na zwyklym zarzadzie. Do czasu nabycia udzialéw w nieruchomosci przez malzonkow



S. w 2014 roku nie bylo miedzy wspdlwlascicielami sporu co do sprawowania zarzadu. Po nabyciu udzialow K.
S. podejmowal proby wyludzenia czynszu od najemcow lokali mieszkalnych zadajac zaplaty czynszu na rachunek
bankowy A. S.. Zdaniem uczestniczki dokonanie podzialu do uzytkowania jest bezzasadne wobec toczacej sie przed
tutejszym Sadem sprawy o zniesienie wspolwlasnosSci nieruchomoéci przy ulicy (...) w E.. Tryb zadania wskazany
przez wnioskodawcow wyklucza droge sadowa o zastepcza zgode na zawarcie umowy quoad usum, albowiem tryb
ten wylgcznie pozwala na dochodzenie zadan zwigzanych z czynnoSciami przekraczajacymi zwykly zarzad, ktore sa
niemozliwe do zrealizowania przez wspolwlascicieli z uwagi na brak zgody. W ocenie uczestniczki malzonkowie S. w
ogoblne nie interesuja sie nieruchomoscia, udzialy za$ kupili wylacznie z zamiarem ich sprzedania.

/odpowiedz uczestniczki na wniosek k. 30-35/

W piSmie przygotowawczym z dnia 24 lutego 2017 roku pelnomocnik wnioskodawcéw malzonkoéw S. wniodst o
dokonanie podziatu do korzystania nieruchomosci wspolnej polozonej w L. przy ul. (...) polegajacego na przekazaniu
poszczeg6lnym wspotwlaseicielom tejze nieruchomos$ci prawa do wylacznego korzystania i pobierania pozytkow z
lokali mieszkalnych i uzytkowych znajdujacych sie w budynku wzniesionym na tejze nieruchomosci w ten sposob, ze
przyznaé do wylacznego korzystania i pobierania pozytkow:

a) A.iK. malzonkom S.:

lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 47,60 m?,
lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 35 m®,
lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 38,30 m?,
lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 41,90 m?,
lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 24,40 m?,
lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 18,50 m?,
lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 72 m?,
lokal uzytkowy nr I o powierzchni 17,50 m?,
lokal uzytkowy nr II o powierzchni 17,50 m>,
lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 29 m>,
lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 17,50 m?,
lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 32,90 m?,
lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 24,40 m?,
lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 43 m>,

b) U. M. (1) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 35 m” i lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 35 m>,

¢) A. L. lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 69 m?,



d) J. M. (1) i M. M. lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 19,80 m? i lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 24,40 m?,

e) Miastu L. lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 37,90 m>.

Jednocze$nie pelnomocnik wnioskodawcéw A. S. i K. S. poinformowal, iz wnioskodawcy 1. W. i P. W. zbyli na rzecz
wnioskodawcow matzonkow S. przystugujacy, im udzial w prawie wlasnos$ci nieruchomosci wskazujac, ze tym samym
wnioskodawecy ci utracili interes prawny w sprawie objetej niniejszym postepowaniem.

/pismo pelnomocnika wnioskodawcow k. 78-84 odw ./

W piSmie z dnia 2 marca 2017 roku pelnomocnik A. L. wniést o }aczne rozpoznanie sprawy o dokonanie podzialu quoad
usum ze sprawa o zniesienie wspolwlasno$ci prowadzong przed tutejszym Sadem w sprawie o sygn. akt IT Ns 1494/16.

/pismo pelnomocnika uczestniczki k. 118-120/

Na rozprawie w dniu 12 lipca 2017 roku pelnomocnik wnioskodawcow zmodyfikowal wniosek, w ten sposéb, iz wniosl,
aby lokal mieszkalny, ktéry ma przypa$¢ do wylacznego korzystania Miastu L. zostal przyznany malzonkom S., z
uwagi na fakt, iz wnioskodawcy nabyli ten udzial od uczestnika Miasto L.. Dla potrzeb niniejszego postepowania
pelnomocnik nie kwestionowal zestawienia powierzchni lokali zlozonego przez pelnomocnika uczestniczki A. L..
Whniost o zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przypisanych
podnoszac, iz interesy uczestnikow sa sprzeczne.

/elektroniczny protokoél rozpr a wy k. 179-185/

Na rozprawie w dniu 12 lipca 2017 roku pelnomocnik uczestniczki A. L. wnidésl o oddalenie wniosku o podzial
nieruchomoéci do korzystania. Z ostrozno$ci procesowej wnidst o przyznanie lokali mieszkalnych do lacznego
wspolposiadania przez wszystkich wspotwlascicieli w stosunku powierzchni odpowiadajacej udzialowi, a takze, o
przyznanie jednego z lokali uzytkowych do lacznego posiadania przez wszystkich wspolwlascicieli, stosownie do
udzialu. Wnio6st nadto o ustalenie, iz kazdy z uczestnikéw ponosi koszty swojego udzialu w sprawie.

/elektroniczny protokél rozprawy k. 179-185/

Postanowieniem z dnia 12 lipca 2017 roku Sad zwolnil uczestnika Miasto -L. Zarzad Lokali Miejskich od udzialu w
sprawie w charakterze uczestnika postepowania.

/postanowienie k. 185/

W pi$mie z dnia 9 sierpnia 2017 roku zlozonym przez wnioskodawcow A. S. i K. S. osobiécie wnioskodawcy wyjasnili,
ze uczestniczka A. M. zamieszkuje w lokalu numer (...), za§ M. M. w lokalu numer (...). W zakresie sposobu dokonania
podzialu nieruchomoéci do korzystania i pobierania pozytkoéw wnioskodawcy sprecyzowali swo6j wniosek o podzial
nieruchomosci do korzystania wnoszac o przydzielenie na rzecz: M. M. lokali nr (...), J. M. (1) lokalu nr (...), U. M. (1)
lokali nr (...), A. L. lokali nr (...), A. i K. malzonkow S. za$ lokali nr: (...) oraz lokali uzytkowych nr I i II.

Whnioskodawcy wyjasnili, iz rozbiezno$ci pomiedzy adresami zamieszkania uczestniczek wskazanych we wniosku
oraz numerami lokali, ktére zdaniem wnioskodawcéw powinny zostaé im przydzielone do wylacznego korzystania i
pobierania pozytkow, wynikaja z chaosu w numeracji poszczego6lnych lokali, ktory powstal prawdopodobnie na skutek
ich wielokrotnego laczenia i dzielenia.

/pismo pelnomocnika wnioskodawcéow k. 203-208/

Na rozprawie w dniu 1 wrzeénia 2017 roku pelnomocnik uczestniczki A. L. zglosil swoj udzial w sprawie rowniez jako
pelnomocnik uczestniczki U. M. (1) skladajac pelnomocnictwo udzielone mu przez uczestniczke do reprezentowania
jej w niniejszym postepowania, a nadto wnibst o dopuszczenie go do udzialu w sprawie w charakterze pelnomocnika



uczestniczek M. M. iJ. M. (1). Jako pelnomocnik wszystkich czterech uczestniczek wnidst o przyznanie uczestniczkom
do wspdblnego korzystania lokali mieszkalnych wedlug uznania, a nadto wniést o przyznanie uczestniczkom na
zasadach wspoélzycia spolecznego do wspodlnego korzystania jednego lokalu uzytkowego. O$wiadczyl, iz uczestniczka
A. L. na obecnym etapie sprawy nie podtrzymuje juz swoich twierdzen dotyczacych powierzchni lokali.

/protokoél rozprawy k. 222-224/
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ polozona w L. przy ulicy (...), o powierzchni 0,0645 ha, stanowigca dzialke gruntu numer (...), dla ktorej
Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...)
stanowi obecnie przedmiot wspotwlasnoéci matzonkéow K.iA. S., A. L., M. M., J. M. (1)i U. M. (1). K. i A. malzonkowie
S. we wspoblnoéci ustawowej majatkowej malzenskiej sa wtascicielami przedmiotowej nieruchomoéci w 1786/17280
(10,3333%) czesciach, A. S. w 9710/17280 (56%) czesciach, A. L. w 2052/17280 (11,8750%) czeSciach, U. M. (1) w
1578/17280 (9,1319%) czeSciach, J. M. (1) w 1077/17280 (6,2326%) czeSciach oraz M. M. w 1077/17280 (6,2326%)
czeSciach.

/elektroniczny wydruk ksiegi wieczystej k. 175-178/

Na terenie nieruchomo$ci przy ulicy (...) znajduje sie 18 lokali mieszkalnych oraz 2 lokale uzytkowe o lacznej

powierzchni 680,60 m>, z czego 4 lokale mieszkalne zajmuja wspolwlasciciele, 14 lokali mieszkalnych zajmuja
lokatorzy, 2 lokale uzytkowe zajete sg za$ przez najemcoéw prowadzacych dzialalno$¢ gospodarczg. Lokatorzy zajmuja

nastepujace lokale: lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 24,40 m® (parter), lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni
41,90 m” (parter), lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 32,90 m” (II pietro), lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni
37,90 m* (II pietro), lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 24,40 m” (II pietro), lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni
35 m® (III pietro), lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 24,40 m® (III pietro), lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni
43 m” (I1I pietro), lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 35 m® (parter), lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 47,60
m? (I pietro), lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 18,50 m” (I pietro), lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 29 m*
(II pietro), lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 17,50 m* (II pietro), lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 38,30
m? (II pietro). Laczna powierzchnia lokali mieszkalnych zajmowanych przez lokatoréw wynosi 449,80 m®. Najemcy
zajmujg lokal uzytkowy nr I o powierzchni 17,50 m” oraz lokal uzytkowy nr II o powierzchni 17,50 m*. Wspoétwlaciciele
nieruchomo$ci zajmuja nastepujace lokale mieszkalne: A. L. lokal nr (...) o powierzchni 69 m” na I pietrze, U. M. (1)
lokal nr (...) o powierzchni 35 m” na parterze, M. M. nr 29 lokal o powierzchni 19,80 m” na I pietrze, A. i K. S. za$

lokal nr (...) o powierzchni 72 m® na I II pietrze.
/zestawienie powierzchni mieszkalnych k. 144-145/

Kamienica przy ulicy (...) zostala wybudowana przez dziadka A. L. w 1896 roku. W 1937 roku dziadek uczestniczki
dobudowal do istniejacego budynku drugi, nizszy budynek i polaczyt je w jedna caloé¢c. Od 1945 do 1982
roku nieruchomoscia zarzadzal ojciec uczestniczki, ktory w 1982 roku przekazal A. L. zarzad nad przedmiotowa
nieruchomoécia. A. L. zarzadza aktualnie nieruchomoscia z wylaczeniem pozostalych wspotwlascicieli, powolujac sie
na to, ze takie polecenie w formie ustnej otrzymala od swoich rodzicow.

/zeznania uczestniczki A. L. k. 184-185/

A. L. nie dopuszcza wnioskodawcéw A. S. i K. S. do posiadania nieruchomosci, a takze nie dokonuje z nimi
rozliczen w zakresie czynszu otrzymywanego od lokatoréw, jak réwniez nie wyplaca wnioskodawcom zadnych
pozytkow. Uczestniczka sama dokonuje rowniez wszystkich optat wynikajacych z prawa wlasnosci nieruchomosci.
A. L. posiada w szczegélnosci cala dokumentacje dotyczacg nieruchomosci, w tym dokumentacje techniczna,



dokumentacje zwigzang z zawartymi umowami najmu, a takze dokumentacje urzedowa i finansowa, ktorej nie chce
wyda¢ innym wspoélwladcicielom. Malzonkowie S. kilkukrotnie zwracali sie do A. L. o wydanie dokumentacji. A. L. nie
rozlicza sie réwniez szczegblowo ze wspolwlascicielami ze sprawowanego przez nig zarzadu, a takze nie konsultuje z
wnioskodawcami wydatkéw. Za sprawowanie zarzadu uczestniczka pobiera comiesieczne wynagrodzenie, ktore nie
bylo ustalane z wnioskodawcami.

/ zeznania wnioskodawcy K. S. k. 182-183, pisma wnioskodawcow k. 96-101, k. 103-103 odw ., k. 106, k. 108, k.
110, pisma A. L. k. 102-102 odw ., k. 104, k. 105, k. 107-107v, k. 109-109 odw ., sprawozdania k. 112-113, zeznania
uczestniczki A. L. k. 184-185/

Malzonkowie S. od pazdziernika 2014 roku prébowali porozumie¢ sie z A. L. co do sposobu zarzadzania
nieruchomo$cig i pobierania pozytkéw. Nastapil miedzy nimi konflikt na tle rozliczen nieruchomosci. Uczestniczka
nie zgodzila sie miedzy innymi na zalozenie rachunku bankowego dla celéw dokonywania wplat przez lokatorow,
ktory anulowalyby konieczno$é posiadania kasy fiskalnej. Wnioskodawcy zaproponowali podzial nieruchomosci do
korzystania, w ten sposo6b, ze kazdy ze wspotwlaScicieli mialby zachowaé do wylacznego korzystania lokal, ktéry
zajmuje. Pozostale natomiast lokale mieszkalne i uzytkowe mialy zosta¢ podzielone stosownie do wielkoSci udzialow
w nieruchomodci. Sporzadzony zostal takze projekt umowy o podzial nieruchomogci do korzystania. A. L. nie zgodzila
sie jednak na takie rozwigzanie.

/projekt umowy k. 17-19, pismo uczestniczki k. 20-21, wezwanie k. 37-38, zeznania wnioskodawcy K. S. k. 182-183,
pisma wnioskodawcow k. 96-101, k. 103-103 odw ., k. 106, k. 108, k. 110, pisma A. L. k. 102-102 odw ., k. 104, k. 105,
k. 107-107v, k. 109-109 odw ./

W treSci pierwszych uméw najmu zawieranych okolo 20 lat temu wymienieni byli wszyscy wspdlwlasciciele
nieruchomosci: A. L., U. M. (1), J. M. (2) i D. M.. Obecnie A. L. sama zawiera umowy najmu z najemcami i ustala
wysoko$é czynszu, ktory lokatorzy placa w formie gotdwkowej wylacznie do jej rak. Do zawierania tych umoéw
uczestniczka nie posiada zadnych pelnomocnictw od pozostalych wspoétwlascicieli. Po uiszczeniu przez lokatorow

comiesiecznego czynszu A. L. wystawia lokatorom pokwitowania. Maksymalna stawka czynszu wynosi 10 z}/m”.
Zuzycie mediow rozliczane jest co pot roku, za wode natomiast pobierane sg miesieczne zaliczki. Rowniez za $§mieci i
konserwacje domofonu lokatorzy placa raz w miesiacu. Przy zawieraniu uméow najmu A. L. nie pobiera kaucji. Cze$¢
lokatoréw posiada dodatki mieszkaniowe. A. L. zatrudnila na umowe zlecenie osobe do sprzatania, ktérej placi 350
z}. A. L. sama dokonuje wszelkich oplat za nieruchomo$é¢.

/zeznania $wiadka A. K. (1) k. 129-129 odw ., zeznania $wiadka E. W. k. 130-130 od w ., zeznania $§wiadka M. F. (1)
czak k. 130 odw . - 131, zeznania $wiadka T. S. k.. 131 odw . - 132, zeznania $wiadka M. K. (1) k. 155-1560dw., zeznania
Swiadka W. S. k. 157-159, zeznania §wiadka A. K. (2) k. 181, zeznania uczestniczki A. L. k. 184-185 /

A. L. informowala niektérych sposrod lokatoréw o wykupieniu przez K. S. czesci udzialéw w kamienicy. Thumaczyla
im, iz to z nig zawierali umowe najmu lokalu. Prosila takze, aby do czasu wydania przez Sad orzeczenia dobrowolnie nie
uiszczali jakichkolwiek oplat czynszowych na rzecz K. S.. Lokatorzy zajmujacy poszczegoélne lokale w kamienicy przy
ul. (...) maja bardzo duze i niczym nieograniczone zaufanie do A. L.. Stosuja sie réwniez do wszystkich jej wytycznych.

W pewnym okresie czasu na klatce schodowej kamienicy zostala umieszczona kartka zawierajaca informacje o zmianie
wspoltwlasciciela. Kartka ta zostala szybko usunieta.

/zeznania $wiadka M. F. (1) czak k. 130 odw . — 131/

K. S. po nabyciu udzialéw w prawie wlasnosci nieruchomosei przy ul. (...) w L. rozdawal lokatorom osobisScie ulotki
w sprawie budynku zawierajace informacje, ze jest nowym wspdlwlascicielem wraz z wezwaniem do uiszczania
naleznego czynszu na podany w tych ulotkach numer rachunku bankowego wnioskodawcy. Ulotki te K. S. wreczal
lokatorom pukajac do drzwi zajmowanych przez nich lokali. Lokatorzy nie chcieli jednak z wnioskodawce rozmawiaé i
zadali dokumentu z Sadu. O spotkaniu z K. S. lokatorzy informowali A. L.. Uczestniczka tlumaczyla im wowczas, zeby



sie nie martwili i Ze jest to osoba, ktora wykupila niewielka cze$¢ udzialow. A. L. powiedziala lokatorom nadto, zeby
nie odbierali korespondencji od K. S.. Byla taka sytuacja, ze jeden z lokatoréw - M. F. (2) zaniosla swoje awizo do A.
L., ktora zalecila jej wowczas, aby czekala na rozstrzygniecie Sadu. Cze$¢ sposrdd lokatoréw nie otrzymala natomiast
w ogoble korespondencji od K. S..

/zeznania $wiadka A. K. (1) k. 129-129 odw ., zeznania $wiadka E. W. k. 130-130 od w ., zeznania $§wiadka M. F. (1)
czak k. 130 odw . — 131, zeznania Swiadka M. K. (1) k. 155-1560dw., zeznania $wiadka W. S. k. 157-159, zawiadomienie

k. 95-95v/

Na Scianie klatki schodowej nieruchomoS$ci polozonej przy ul. (...) w L. umieszczone sg skrzynki na listy. Skrzynki
te posiadaly stare zamkniecie, ktore nie chronilo korespondencji w razie ewentualnej proby jej wyjecia przez osoby
trzecie. Istniala bowiem mozliwo$¢ podwazenia drzwiczek i wyjecia korespondencji. Jesienig 2016 r. wymieniono
ktodki w skrzynkach.

/ zeznania $wiadka M. F. (1) czak k. 130 odw . — 131/

A. L. przeprowadza w budynku remonty i biezace naprawy, ktoérych nie konsultuje z pozostalymi wspoétwlascicielami.
Kilka razy zostal przeprowadzony remont dachu, zalozono nowe rynny, wykonano nadbudowe komindéw, wentylacje
w budynku, sukcesywnie byly rowniez wymieniane okna, postawiono takze nowe ogrodzenie, a nadto naprawiono
kilkukrotnie brame wjazdowa do budynku, ktéra ulegala uszkodzeniu przez dzialania $mieciarzy. Remont
przeprowadzono takze w obrebie komérek, w ktérych dokonano wymiany rynien i wykonano smolowanie dachu.
W wiekszym budynku trzykrotnie byla natomiast malowana klatka schodowa. A. L. wymienila takze dwukrotnie
instalacje elektryczna i tablice rozdzielcze. W ciggu roku w kamienicy przy ul. (...) odbywaja sie przeglady
kominiarskie. Na parterze budynku we frontowej jego oficynie (...) urzadzila dwa lokale uzytkowe, ktére powstaly
z lokali mieszkalnych. Uczestniczka A. L. na biezaco usuwa wszystkie awarie na nieruchomosci, prowadzi réwniez
ksiazke kontroli stan6w technicznych. Uczestniczka przeprowadza takze remonty w lokalach mieszkalnych. Lokatorzy
w biezacych sprawach dotyczacych nieruchomoéci zwracaja do A. L..

/zeznania $wiadka A. K. (1) k. 129-129 odw ., zeznania $wiadka E. W. k. 130-130 od w ., zeznania $§wiadka M. F. (1)
czak k. 130 odw . - 131, zeznania §wiadka M. K. (1) k. 155-1560dw. , zeznania wnioskodawcy K. S. k. 182-183, zeznania
uczestniczki A. L. k. 184-185 /

Przed tutejszym Sadem w sprawie o sygn. akt IT Ns 111/17 toczy sie postepowanie z wniosku K. S.1i A. S. o zniesienie
wspoOlwlasnos$ci nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...), o powierzchni 0,0645 ha, stanowiacej dzialke gruntu
numer (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta numer (...).

/ okoliczno$c¢ bezsporna /

Sad ustalil stan faktyczny na podstawie zgromadzonych w sprawie dowodéw w postaci dokumentéw, zeznan
swiadkow, a takze zeznan wnioskodawcow i uczestnikdw. Powyzszy stan faktyczny jest wlaéciwie niesporny.

Sad oddalil wniosek pelnomocnika uczestniczki A. L. o polaczenie przedmiotowej sprawy ze sprawa o zniesienie
wspolwlasnosci o sygn. akt IT Ns 111/17. Zgodnie z art. 618 § 1 k.p.c. w postepowaniu o zniesienie wspotwlasnoSci
sad rozstrzyga takze spory o prawo zadania zniesienia wspoétwlasnoéci i o prawo wlasnoSci, jak rowniez wzajemne
roszczenia wspotwlasceicieli z tytutu posiadania rzeczy. Z chwilg wszczecia postepowania o zniesienie wspotwlasnoéci
odrebne postepowanie w sprawach wymienionych w § 1 art. 618 k.p.c. jest niedopuszczalne. Dyspozycja art. 618 k.p.c.
nie jest objete zgdanie dokonania podzialu quoad usum. Podzial do korzystania ma charakter regulujacy tymczasowo
sposob korzystania z nieruchomoéci przez czas trwania wspdlwlasnoéci. Nie ma wplywu na uprawnienie zadania
zniesienia wspdlwlasnoéci. Obydwa postepowania zaré6wno o zniesienie wspotwlasnosci jak i podzial quoad usum
moga toczy¢ sie rownolegle.



Sad oddalil wniosek pelnomocnika uczestniczki A. L. o przestuchanie §wiadkéw M. W. i M. K. (2) jako nie majacy — w
$wietle zgromadzonego dotychczas materialu dowodowego - znaczenia dla niniejszego postepowania. Swiadkowie nie
stawili sie w wyznaczonym terminie. M. W. usprawiedliwial swoja nieobecno$¢ stanem zdrowia. M. K. (2), wyjasnila, ze
ze wzgledu na sprawowanag opieke nad mezem nie moze stawic¢ sie na terminie rozprawy. Zdaniem Sadu okoliczno$ci,
na ktore ci $wiadkowi mieli zeznawaé zostaly wykazane. Na te same okolicznosci bowiem, na ktére mieli zostac
przeshuchani wskazani §wiadkowie, zostalo w niniejszej sprawie przestuchanych juz o§émiu swiadkoéw. Zeznania tych
swiadkow byly spdjne, zgodne i wzajemnie ze soba korespondowaly. Dlatego tez Sad uznal, iz nie istnieje uzasadniona
konieczno$é do dalszego odraczania rozprawy celem przestluchania pozostalych dwoch swiadkow, zwlaszeza, iz ich
stan zdrowia wynikajacy ze zlozonej przez nich dokumentacji, potwierdzony nadto przez pelnomocnika uczestniczki
A. L., nie gwarantowal stawiennictwa tychze §wiadkéw na ewentualnym kolejnym terminie rozprawy. W tym stanie
rzeczy dalsze wzywanie Swiadkow przedluzyloby jedynie postepowanie w sprawie. Nalezy réwniez wskazaé, iz sam
pelnomocnik uczestniczki A. L. na terminie rozprawy w dniu 12 lipca 2017 roku wyjasnil, iz by¢ moze ograniczy
wniosek do przestuchania wylacznie §wiadka M. K. (2), a w przypadku niestawiennictwa §wiadka na kolejny termin
rozprawy wniosek o przestuchanie tego $§wiadka zostanie cofniety.

Sad oddalil wniosek pelnomocnika uczestniczek A. L. i U. M. (1) o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego ds.
budownictwa na okoliczno$é powierzchni lokali. Wskaza¢ nalezy, iz wniosek taki pierwotnie zglosil pelnomocnik
wnioskodaweow A. S. i K. S. w piSmie procesowym z dnia 24 lutego 2017 r. Wniosek ten zostal ostatecznie cofniety
przez pelnomocnika wnioskodawcoéw z uwagi na to, iz w toku postepowania A. L. zlozyla zestawienia numeréw i
powierzchni lokali, w oparciu o ktére dokonywata przez lata rozliczenn nieruchomos$ci. Wnioskodawcy dla potrzeb
niniejszego postepowania nie kwestionowali przedstawionego zestawienia. Zatem wniosek w tym przedmiocie zostal
zgloszony na okoliczno$é, ktora ostatecznie okazala sie okoliczno$cia bezsporng (art. 229 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.).
Ponadto zauwazy¢ nalezy, iz pelnomocnik uczestniczek A. L. i U. M. (1) zglosil ten wniosek na ostatnim terminie
rozprawy w dniu 1 wrzes$nia 2017 roku. PodkreSlenia wymaga takze fakt, iz wcze$niej pelnomocnik uczestniczek
nie kwestionowal zasadnoéci cofniecia wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego ds. budownictwa przez
pelnomocnika wnioskodawcow. Nie przylaczyt sie rowniez do tego wniosku i nie podtrzymywal go w sytuacji cofniecia
tego wniosku przez pelnomocnika wnioskodawcow A. i K. malzonkéw S.. W tym stanie rzeczy wniosek ten nalezalo
ocenié¢ jako sp6Zniony w $wietle art. 207 § 6 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., a nadto zlozony tylko w celu przedluzenia
postepowania. Pelnomocnik uczestniczek A. L. i U. M. (1) nie uprawdopodobnil bowiem, ze wniosku tego nie
zglosil na wczedniejszym etapie postepowania bez swojej winy, jak réwniez tego, ze uwzglednienie wniosku nie
spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy. Dla usprawiedliwienia tak p6Znego zgloszenia powyzszego wniosku w
ocenie Sadu niewystarczajace bylo o§wiadczenie pelnomocnika uczestniczek, iz A. L. zmienila zdanie w przedmiocie
prawdziwo$ci danych zawartych w zlozonym do akt jej prywatnym zestawieniu powierzchni lokali i aktualnie uwaza,
ze zestawienie to uleglo dezaktualizacji na skutek przebudowy poszczegdlnych lokali. W ocenie Sadu twierdzenia te
zostaly przygotowane jedynie w tym celu, aby odsuna¢ w czasie zakonczenie niniejszego postepowania i w sposéb
nieusprawiedliwiony postepowanie to przedtuzyc.

Odnoszac sie do okolicznosci, na jakie zgloszony zostal dowdd z opinii bieglego ds. budownictwa wskaza¢ nalezy
rowniez, iz pelnomocnik uczestniczek zarzadzeniem wydanym na rozprawie w dniu 29 marca 2017 r., na ktorej
byt obecny, zostal zobowigzany do przedlozenia umoéw najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych znajdujacych sie
w przedmiotowej nieruchomosci, a nadto do zlozenia dokumentacji technicznej budynku, z ktérej wynikaé bedzie
powierzchnia poszczeg6lnych lokali w terminie 30 dni pod rygorem oceny odmowy przedstawienia przez strone
dowodu w sprawie (art. 233 § 2 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.). Mimo zobowigzania pelnomocnik dokumentacji takiej,
ani uméw najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych nie zlozyt. Pelnomocnik uczestniczek wyjaénil w prawdzie, ze
A. L. nie dysponuje dokumentacja w postaci inwentaryzacji budynku, z tego wzgledu, iz inwentaryzacja taka nie
byla przeprowadzona. Nie usprawiedliwil jednakze nieprzedlozenia kserokopii uméw najmu lokali, do czego byt
zobowiazany. Zlozenie powyzszej dokumentacji bylo o tyle istotne, iz mogto przyczynié sie do oceny prawidlowosci
dokonanego przez A. L. zestawienia powierzchni lokali. W tym stanie rzeczy niezrozumialy jest op6r uczestniczki przed
ujawieniem informacji wynikajacych z umoéw najmu lokali, a w szczego6lnos$ci informacji o powierzchni poszezegélnych
lokali mieszkalnych. Uczestniczka zakwestionowala ostatecznie prawidlowo$¢ dokonanego przez siebie zestawienia



i wnosila o przeprowadzenie na okoliczno$é powierzchni lokali dowodu z opinii bieglego, nie probujac nawet
okoliczno$ci tej wyjasni¢ przy pomocy innych bedacych w jej posiadaniu dowodéw. W $wietle powyzszego nalezalo
uznad, iz zgloszenie przez pelnomocnika uczestniczek wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na ostatnim
terminie rozprawy stanowilo jedynie wyraz przyjetej przez pelnomocnika taktyki procesowej i zmierzalo jedynie do
nieuzasadnionego przedtuzenia postepowania.

Na marginesie juz tylko nalezy zauwazy¢, iz dokladne ustalenie powierzchni poszczegoélnych lokali nie bylo
niezbednie konieczne do rozstrzygniecia w przedmiotowej sprawie w S$wietle tredci zgloszonego przez K. S.
i A. S. wniosku. Podkreslenia wymaga bowiem fakt, iz podzial rzeczy (nieruchomo$ci) do korzystania, w
przeciwienstwie do sprawy o zniesienie wspdlwlasnosci nieruchomosci, nie jest i nie moze by¢ determinowany
wylacznie wielko$cig udzialu w prawie wspotwlasnos$ci nieruchomosci, czy tez jak podnosil pelnomocnik uczestniczek
wielko$cia powierzchni lokali. Do prawidlowego rozpoznania takiego zadania nieodzowne jest bowiem wziecie
pod uwage caloksztaltu okoliczno$ci, w tym w szczegolno$ci uzasadnionych intereséw i rzeczywistych potrzeb
wspoétwladcicieli, a takze dazenie do minimalizacji ryzyka powstania lub eskalacji konfliktéw na tym tle. Jak
wynika z powyzszego jedng z nadrzednych cech, jakimi charakteryzowac sie powinno postepowanie, a w rezultacie
rozstrzygniecie w sprawie o podzial nieruchomos$ci do korzystania jest szybko$¢ jego wydania, co ma zapewnié
szybkie i sprawne wyeliminowanie istniejacych konfliktow i braku porozumienia miedzy wspolwlascicielami.
Przeprowadzanie dtugotrwalego postepowania dowodowego celem ustalenia dokladnej powierzchni wszystkich lokali
cel ten niewatpliwie by zniweczylo, co byloby o tyle nieuzasadnione, iz, jak powyzej wskazano, dowd6d taki nie jest do
prawidlowego rozstrzygniecia w przedmiocie wniosku o podzial nieruchomosci do korzystania niezbednie konieczny.
Nalezy nadto zauwazy¢, iz jak w niniejszej sprawie ustalono, w sprawie o sygn. akt IT Ns 111/17 toczy sie postepowanie o
zniesienie wspdlwlasno$ci, ktore niewatpliwe ostatecznie rozstrzygnie spor miedzy wspotwlascicielami nieruchomosci
przy ul. (...). W tym stanie rzeczy przeprowadzenie wszystkich dowodéw zawnioskowanych przez pelmomocnika
uczestniczek skutkowaloby nadmiernym i nieuzasadnionym przedluzeniem niniejszego postepowania, ktdrego
nadrzednym celem byla szybko$é uporzadkowania wzajemnych stosunkéw miedzy wspotwlascicielami nieruchomosci
przy ul. (...) w E. do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania w sprawie o zniesienie wspolwlasnosci.

Wobec powyzszego wniosek pelnomocnika uczestniczek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego do spraw
budownictwa podlega¢ musial oddaleniu nie tylko jako sp6Zniony i zmierzajacy jedynie w sposob nieuzasadniony
do przedluzenia postepowania, ale nadto jako niemajacy znaczenia w $wietle majacego zapas¢ w niniejszej sprawie
rozstrzygniecia.

Sad oddalil wniosek pelnomocnika uczestniczek A. L. i U. M. (2) o dopuszczenie tymczasowo do udzialu w sprawie w
charakterze pelnomocnika uczestniczek J. M. (1) i M. M. uznajac ten wniosek za nieznajdujacy uzasadnienia w §wietle
przepisu art. 97 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Podnie$é nalezy, iz w toku postepowania uczestniczki nie zajmowaly
stanowiska w sprawie ani nie stawily sie na zadnym z trzech terminéw rozpraw. Nie byly obecne rowniez w trakcie
przestuchania dwoch $§wiadkéw w miejscu ich zamieszkania, mimo iz czynnoé¢ ta miata miejsce w kamienicy, w
ktdrej miejsce zamieszkania posiada M. M.. W sprawie nie zaszly jakiekolwiek przeszkody, ktére uniemozliwialyby
ustanowienie pelnomocnika wczesniej niz na ostatnim terminie rozprawy, jak rowniez nie zostalo wykazane, aby z
uwagi na zaistniale okoliczno$ci nastapila pilna potrzeba ustanowienia pelnomocnika. Zgloszenie sie pelnomocnika
na tym etapie sprawy w $wietle powyzszych uwag nalezalo uzna¢ w konsekwencji wylacznie za przejaw taktyki
procesowe;j.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Whiosek zasluguje na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

Zgodnie z art. 206 k.c. kazdy ze wspolwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspolnej oraz do
korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostalych wspotwlascicieli. Kazdy ze wspotwlasScicieli ma wiec uprawnienie do bezposredniego korzystania z rzeczy
wspolnej. Moze posiadat calg rzecz i korzystac z calej rzeczy. Rownolegle jednak identyczne uprawnienia przysthuguja



pozostalym wspodlwlaécicielom. W tym zatem ukladzie uprawnienie kazdego ze wspdlwlascicieli ograniczone jest jego
obowiazkiem poszanowania analogicznych uprawnien pozostalych wspotwlascicieli. Wspoélwla$ciciele moga jednak w
umowie okresli¢, inaczej, niz to wynika z ustawy, sposdb korzystania z rzeczy wspoélnej. Przede wszystkim mogg oni
wybra¢ taki sposob korzystania z rzeczy wspoélnej, jaki im najbardziej odpowiada.

W odniesieniu do nieruchomoéci w praktyce wyrdznia sie kategorie podziatu tej rzeczy do korzystania (quoad usum),
ktéry nie zmieniajac stosunkow wlasnoéciowych pozwala na odpowiednie uksztaltowanie uprawnien i obowiazkow
wspoltwlascicieli w zakresie posiadania, korzystania, a niekiedy takze zarzadzania nieruchomoscia (por. postanowienie
SN z dnia 18 listopada 1997 r., I CKN 332/97, LEX nr 1226941).

Ten sposob podzialu nieruchomosci nie moze by¢ i nie jest determinowany wylacznie wielko$cia udzialu w prawie
wspoétwlasnoéci nieruchomosci, nieodzowne jest bowiem wziecie pod uwage caloksztaltu okoliczno$ci, uzasadnionych
interesow i rzeczywistych potrzeb wspotwlascicieli oraz dazenie do minimalizacji ryzyka powstania lub eskalacji
konfliktéw na tym tle.

Podzial nieruchomos$ci do korzystania nie stanowi Srodka rozliczenia zarzadu rzecza wspoélna, czy rozliczenia
nakladéw, ani sposobu zniesienia wspotwlasnos$ci. Podzial nieruchomosci do uzytkowania jest instytucja tymczasowa
na czas nieokreslony badz okreslony i prowadzi do okreslenia sposobu korzystania z nieruchomos$¢ wspdlne;j. Istotne
jest, ze dokonanie podzialu nieruchomo$ci do uzytkowania nie stanowi jednoczeénie o tym, jak w przysztoéci zostanie
podzielona nieruchomo$é wspodlna i ktéra cze$é, w przypadku ewentualnego podzialu w naturze, przy zniesieniu
wspotwlasnoéci zostanie ostatecznie przyznana poszczegblnym wspotwtascicielom.

Nie budzi zatem watpliwoSci, ze okre§lony umowa lub ustalony w orzeczeniu sadowym sposob korzystania nie
ma charakteru definitywnego i moze ulec zmianie na skutek porozumienia wlascicieli lub na podstawie orzeczenia
sadu, o ile wykazane zostang przeslanki uzasadniajace modyfikacje w danym zakresie, chocby w postaci istotnej
zmiany okoliczno$ci (por. m.in. uchwala SN z dnia 12 kwietnia 1973 r., III CZP 15/73, OSNCP 1973, nr 12, poz. 208;
postanowienie SN z dnia 12 wrze$nia 1973 r., III CRN 188/73, OSN 1974, nr 11, poz. 183).

Zmiany w stosunkach wlasno$ciowych dotyczacych spornej nieruchomosci uzasadniaja modyfikacje sposobu
korzystania z nieruchomo$ci istniejacego dotychczas. Po nabyciu wiekszoSci udzialéw w nieruchomosci przez
malzonkéw S. (lacznie posiadajg oni 66,52% udzialdow), A. L., ktéra posiada udzialy w wysoko$ci 11,87%, musi
respektowaé ich prawa wynikajace z prawa wspoélwlasnosci. Uczestniczka przyzwyczajona byla do zarzadzania
nieruchomoscig, w sposob, w jaki nig zarzadzala od czasu przekazania jej zarzadu nad nieruchomoécia przez ojca.
Niewatpliwie, jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, A. L. jest bardzo silnie emocjonalnie
zwigzana z nieruchomoscia, w ktorej sie urodzila, wychowala i ktéra jest dla niej rodzinnym domem. Z tego tez z
calg pewno$cia wynika fakt, iz uczestniczka nieustepliwie dazyla do zachowania takiego stanu w kwestii zarzadzania
nieruchomoscia, jaki istnial od wielu lat i nie godzila sie na to, aby do zarzadu nieruchomoscia wsp6lng dopuszczone
zostaly inne osoby, w tym wnioskodawcy w osobach K. S. i A. S.. Nie mozna jednak pomijac¢ faktu, iz od 1982 roku
nastapily zmiany w stosunkach wlasno$ciowych dot. spornej nieruchomosci i obecnie istnieje juz inny krag wtascicieli
tej nieruchomosci. Wnioskodawecy, ktorzy nabyli pierwsze udzialy w prawie wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci
w 2014 r. dysponuja aktualnie rownym prawem do korzystania z nieruchomosci wspdlne;j.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedziéw z dnia 19 marca 2013 r., III CZP 88/12: ,Zmiana formy
korzystania z bezposredniej, a zarazem wspélnej, ktorg tylko przewiduje model ustawowy, na forme posrednia,
lecz rozdzielna (podzial quoad usum) stanowi dyspozycje wspotwlasciciela odnoénie do swego uprawnienia i
dlatego zaden ze wspdlwlaScicieli wbrew jego woli nie moze go tego uprawnienia pozbawi¢. Innymi stowy, jezeli
jeden ze wspotwlascicieli (lub niekt6érzy z nich) naruszy lub pozbawi drugiego (lub niektorych) uprawnienia do
wspotposiadania i korzystania z rzeczy, to narusza art. 206 k.c., czyli dziala bezprawnie i w zwigzku z tym moze ponie§é
wynikajace z naruszenia tego prawa skutki. Trafnie wiec w uchwalach z dnia 10 maja 2006 r., III CZP 9/06, oraz
z dnia 13 marca 2008 r, III CZP 3/08 (05NC 20009, nr 4, poz. 53) stwierdzono, ze wspotwlasciciel, ktéry pozbawia
innego wspoélwlasciciela wspolposiadania i korzystania z rzeczy w sposob okreSlony w art. 206 k.c. ,narusza jego



uprawnienie wynikajace ze wspolwlasnosci, a sam w zakresie, w jakim posiada rzecz i korzysta z niej w sposob
wylaczajacy wspdlposiadanie i korzystanie innych wspotwlascicieli rzeczy, dziala bezprawnie.” W sytuacji bowiem
umownego badz sadowego podziatu rzeczy quoad usum, zakres uprawnionego korzystania z rzeczy wspolnej przez
kazdego ze wspolwlasceicieli okresla odpowiednio umowa lub orzeczenie sadu.

Wnioskodawcy probowali doprowadzi¢ do umownego podzialu quoad usum, co okazalo sie bezskuteczne. Tym samym
konieczne i zasadne stalo sie zainicjowanie niniejszego postepowania.

Pojecie wspotwlasnos$ci dopuszcza rézne sposoby posiadania i korzystania z rzeczy wspoélnej przez wspotwlascicieli.
MieSci sie w nim bezposérednie i wspdlne posiadanie calej rzeczy oraz korzystanie z niej przez wspolwlascicieli,
bezposrednie i wylaczne posiadanie oraz korzystanie przez wspodtwlascicieli z wydzielonych im czeéci rzeczy wspo6lnej,
a takze posrednie posiadanie i korzystanie przez wspoétwlascicieli z calej rzeczy wspoélnej przez pobieranie pozytkéw
cywilnych. Regulacja zawarta w art. 206 k.c. ma na wzgledzie tylko bezposérednie i wsp6lne posiadanie oraz korzystanie
przez wszystkich wspolwlascicieli z calej rzeczy. Jak wskazat Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 29 listopada 2007 r. (IIT
CZP 94/07), ten okreSlony ustawa sposoéb posiadania rzeczy wspolnej i korzystania z niej jest aktualny tylko wtedy, gdy
odmienny sposo6b nie zostal przewidziany w umowie wspotwlascicieli lub orzeczeniu sadu. Poniewaz wspolwlasno$c
jest postacia whasno$ci, Srodki jej ochrony, do ktérych przede wszystkim nalezy roszczenie windykacyjne (art. 222 §
1k.c.), moga by¢ stosowane takze przez wspdlwlascicieli. Jezeli osoba trzecia zawladnela rzecza bedacg przedmiotem
wspotwlasnoécei 1 wszyscy wspotwladceiciele wystapili przeciwko niej z roszczeniem windykacyjnym, dochodzenie
tego roszczenia w zasadzie nie r6zni sie od dochodzenia roszczenia windykacyjnego przez jednego wlasciciela. W
szczego6lnosci nie ulega watpliwosci, ze wspotwlaSciciele moga w takim przypadku dochodzi¢ takze okreslonych w art.
224 § 21 art. 225 k.c. roszczen uzupekiajacych roszezenie windykacyjne. Jezeli niektérzy wspotwlasciciele wystepuja
z roszczeniem windykacyjnym przeciwko pozostalym wspotwlascicielom, ktérzy sami wladaja calg rzecza wspdlna,
nalezy mieé na wzgledzie, oprocz art. 222 § 1 k.c., regulacje przewidziang w art. 206 k.c. Jezeli wiec w danym przypadku
stosuje sie art. 206 k.c., gdyz sposobu posiadania rzeczy wspolnej nie normuje umowa wspotwlascicieli ani orzeczenie
sadu, kazdy wspolwlasciciel jest uprawniony do bezposredniego posiadania calej rzeczy wspolnie wraz z pozostalymi
wspoétwlascicielami; granica jego uprawnienia jest takie samo uprawnienie kazdego z pozostalych wspélwlascicieli.
W konsekwencji wspoétwlasciciel, ktéry pozbawia innego wspotwlasciciela posiadania na zasadach okre§lonych w art.
206 k.c., narusza jego uprawnienie wynikajace ze wspotwlasnosci, a sam, w zakresie, w jakim posiada rzecz i korzysta
z niej w sposob wykluczajacy posiadanie i korzystanie innych wspotwlascicieli, dziala bezprawnie. Jezeli zatem ze
wzgledu na charakter rzeczy wspolnej mozliwe jest korzystanie z niej przez kazdego wspolwlaSciciela niezaleznie
od korzystania przez pozostalych wspolwlascicieli, wspotwlasciciel, ktérego uprawnienie zostalo w powyzszy sposb
naruszone, moze na podstawie art 222 § i w zw. z art. 206 k.c. dochodzi¢ od wspotwlasciciela, korzystajacego z
rzeczy w sposdb wykluczajacy jego wspodlposiadanie, roszczenia o dopuszcezenie dc wspdlposiadania. Gdy natomiast
ze wzgledu na charakter rzeczy wspolnej wykonywanie posiadania zaklada zgodne wspoéldzialanie wspotwlascicieli,
wspoétwlasciciel pozbawiony posiadania rzeczy przez innego wspoétwlasciciela moze wystapi¢ do sadu o podzial rzeczy
wspolnej do korzystania."

Majac na uwadze zaistnialy stan faktyczny, regulacje ustawowa, poglady doktryny, a przede wszystkim ugruntowane
orzecznictwo - sadowy podzial rzeczy wspdlnej do korzystania byl w niniejszej sprawie konieczny i uzasadniony.

Dokonujac podzialu quoad usum Sad mial na wzgledzie dotychczasowy sposéb korzystania z nieruchomosci przez
wspotwlascicieli, w ten sposob, iz A. L. zajmuje lokal nr (...) o powierzchni 69 m® na I pietrze, U. M. (1) nr 1/2
o powierzchni 35 m” na parterze, M. M. nr 29 o powierzchni 19,80 m”® na I pietrze, A. i K. S. nr 9/10/15 o

powierzchni 72 m® na I i II pietrze. Z tych tez wzgledow wladcicielom zamieszkujacym w lokalach usytuowanych
w przedmiotowej nieruchomo$ci nalezalo przyznaé¢ do korzystania w pierwszej kolejnosci te konkretne lokale. W
dalszej kolejno$ci natomiast nalezalo dokona¢ podzialu 14-stu lokali mieszkalnych zajmowanych przez lokatorow
oraz dwoch lokali uzytkowych. Istotne znaczenie, cho¢ nie jedyne i decydujace, miata wielko§¢ posiadanych przez
wspotwlascicieli udzialéw w nieruchomosci. Aktualnie K. i A. malzonkowie S. we wspo6lno$ci ustawowej majatkowej
malzenskiej maja (...) (10,3333%) czesci, A. S. (...) (56%) czesei, A. L. (...) (11,8750%) czeSci, U. M. (1) (...) (9,1319%)



czesei, J. M. (1) (...) (6,2326%) czeéci, M. M. (...) (6,2326%) czeSci. W dalszej kolejnosci Sad pordéwnal wysokosc
powyzszych udzialéw z procentowym udzialem poszczegélnych lokali (wedlug ich powierzchni przyjetej na podstawie
zestawienia dokonanego przez uczestniczke A. L.) w powierzchni calej nieruchomosci, dochodzac w konsekwencji do
przekonania, iz powierzchnia zaproponowanych do podziatu do korzystania lokali przez wnioskodaweow A. S.iK. S.
zasadniczo odpowiada udzialom przystlugujacym poszczegbélnym wlascicielom w nieruchomosci. Przy czym wskazaé
nalezy, iz dla potrzeb dokonania podzialu nieruchomosci do korzystania dokonanie powyzszego zestawienia miato
jedynie charakter pomocniczy i orientacyjny, a nie za$ decydujacy. Biorac bowiem pod uwage rézna i niejednolita
powierzchnie poszczegdlnych lokali, nawet w sytuacji precyzyjnego i dokladnego ustalenia aktualnej powierzchni
lokali, nigdy nie udaloby sie ustali¢ takiego sposobu podziatu nieruchomoéci do korzystania, w ktérym powierzchnia
przyznanych lokali idealnie odpowiadalaby udzialom poszczegélnych wspoiwlascicieli w nieruchomosci. Wobec
powyzszego odniesienie sie do powierzchni poszczegdlnych lokali mialo w niniejszej sprawie charakter jedynie
pomocniczy dla dokonania podzialu nieruchomosci do korzystania, ktérego dokonanie na podstawie art. 206 k.c.
w Swietle poczynionych ustalen faktycznych bylo w niniejszej sprawie, jak juz wyzej wskazano, nie tylko celowe
ale rowniez konieczne celem zapewnienia wszystkim wspoélwlascicielom nieruchomos$ei mozliwosei korzystania z
nieruchomosci w sposob niezaklocony.

W konsekwencji, Sad okreslajac sposob korzystania przez wspdtwlascicieli z nieruchomosci polozonej w L. przy ul.
(...), przyznal: A. S. i K. S. do wylacznego korzystania i pobierania pozytkoéw nastepujace lokale mieszkalne oraz inny
niz mieszkalny znajdujace sie w budynku wielorodzinnym posadowionym na przedmiotowej nieruchomosci: lokal
mieszkalny nr (...) o powierzchni 72 m?; lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 24,40 m?®; lokal mieszkalny nr (...)
o powierzchni 37,90 m>; lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 32,90 m?; lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni
24,40 m?; lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 17,50 m?; lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 38,30 m?; lokal
mieszkalny nr (...) o powierzchni 47,60 m?; lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 18,50 m®; lokal mieszkalny nr
(...) o powierzchni 41,90 m®, lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 35 m?; lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni
24,40 m>; lokal uzytkowy nr I o powierzchni 17,50 m?*; A. L. do wylacznego korzystania i pobierania pozytkéow
nastepujacy lokal mieszkalny oraz inny niz mieszkalne znajdujace sie w budynku wielorodzinnym posadowionym na
przedmiotowej nieruchomosci: lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 69 m? i lokal uzytkowy nr II o powierzchni
17,50 m?; U. M. (1) do wylacznego korzystania i pobierania pozytkéw nastepujace lokale mieszkalne znajdujace sie w
budynku wielorodzinnym posadowionym na przedmiotowe]j nieruchomo$ci: lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni
35 m” i lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 35 m®; J. M. (1) lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 43 m?;
M. M. do wylacznego korzystania i pobierania pozytkéw nastepujace lokale mieszkalne znajdujace sie w budynku
wielorodzinnym posadowionym na przedmiotowej nieruchomosci lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 19,80 m? i

lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 29 m®.

Sad zamiast wskazanego przez wnioskodawcoHw lokalu mieszkalnego numer (...) przyznal na rzecz A. L. poza lokalem
mieszkalnym numer (...) rowniez lokal uzytkowy numer II kierujac sie wzgledami slusznosci. Podkreélenia wymaga
bowiem fakt, iz A. L. jest bardzo zwigzana z przedmiotowa nieruchomoscia, ktéra zarzadza od 1982 roku. (...)
po$wieca caly swoj czas i wklada ogromne zaangazowanie w jej prowadzenie. Dobro przedmiotowej nieruchomosci
z calg pewnoscia ma dla niej pierwszorzedne znaczenie. Nalezy rowniez zauwazy¢, iz uczestniczka przez okres wielu
lat samodzielnie i z ogromnym zaangazowaniem zarzadzala przedmiotowa nieruchomoscia, zajmowala sie sprawami
lokatoréw, a nadto doprowadzila do powstania na terenie nieruchomosci dwoch lokali uzytkowych. W Swietle
powyzszego uzasadnione jest zatem przyznanie jej lokalu uzytkowego, z ktérego moglaby chociazby tymczasowo
czerpaé wieksze pozytki niz z lokalu mieszkalnego.

Majac na uwadze powyzsze Sad dokonat podziatu nieruchomosci przy ul. (...) do korzystania w sposéb szczegbélowo
opisany w uzasadnieniu.



Whiosek podlegal natomiast oddaleniu w czeéci dotyczacej wnioskodaweow 1. i P. W.. Wskazaé nalezy, iz pierwotnie
wniosek zostal wniesiony przez czterech wnioskodawcow, tj. oprocz A. i K. malzonkéw S. rowniez przez malzonkow
P. W. i I. W.. Jak ustalono w toku postepowania, wnioskodawcy ci zbyli swoje udzialy na rzecz malzonkéw S..
W konsekwencji utracili oni legitymacje czynna w niniejszej sprawie. Wobec braku zatem o$wiadczenia przez
wnioskodawcow P. i 1. W. o cofnieciu wniosku ich wniosek o podzial nieruchomosci do korzystania podlega¢ musial
oddaleniu.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym kazdy uczestnik ponosi koszty
postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie. Powolany przepis okresla ten spos6b ponoszenia kosztow
postepowania nieprocesowego jako zasade.

Sad nie dopatrzyl sie podstaw do zastosowania, zgodnie z zagdaniem wnioskodawcow art. 520 § 21 3 k.p.c. W $wietle
dyspozycji powolanych przepiséw, jezeli uczestnicy sg w réznym stopniu zainteresowani w wyniku postepowania lub
interesy ich sa sprzeczne, Sad moze stosunkowo rozdzieli¢ obowiazek zwrotu kosztéw lub wlozyé go na jednego z
uczestnikoéw w caloSci. To samo dotyczy zwrotu kosztow postepowania wylozonych przez uczestnikow. Jezeli interesy
uczestnikow sa sprzeczne, Sad moze wlozy¢é na uczestnika, ktérego wnioski zostaly oddalone lub odrzucone, obowigzek
zwrotu kosztéw postepowania poniesionych przez innego uczestnika. Przepis powyzszy stosuje sie odpowiednio, jezeli
uczestnik postepowat niesumiennie lub oczywiScie niewlasciwie.

W orzecznictwie i doktrynie zwraca sie uwage, iZ w postepowaniu nieprocesowym nie ma ,pojedynku” dwoch
przeciwstawnych sobie stron, dlatego tez nie mozna méwi¢ o przegrywajacym, ktéry powinien zwrdci¢ koszty
postepowania wygrywajacemu (por. art. 98 § 1 k.p.c.). Przeciwnie, z dyspozycji art. 520 k.p.c. wynika, ze ustawodawca
zaklada, ze w zasadzie uczestnicy postepowania sa w tym samym stopniu zainteresowani jego wynikiem, a orzeczenie
sadu udziela ochrony prawnej kazdemu uczestnikowi. Dlatego ten, kto ponidst koszty sadowe lub koszty zastepstwa
procesowego, nie uzyska zwrotu wydanych kwot od innego uczestnika, ale i nie jest obowigzany do zwracania kosztow
poniesionych przez innego uczestnika (tak Bodio Joanna, Demendecki Tomasz, Jakubecki Andrzej, Marcewicz
Olimpia, Telenga Przemyslaw, Wéjcik Mariusz w: Komentarz do art. 520 k.p.c., LEX/el. 2010; Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 9 grudnia 1999 roku, III CKN 497/98, OSNC 2000 rok, nr 6, poz. 116). Stanowisko takie
uzasadnione jest niezalezno$cia i samodzielno$cia udzialu w tym postepowaniu kazdego jego uczestnika.

Nie ulega kwestii, ze w sprawach o podzial nieruchomosci wspélnej do korzystania, moze zachodzi¢ sprzecznoéc
interesow uczestnikow, tym niemniej nawet woéwczas zastosowanie art. 520 § 2 lub 3 k.p.c. jest uprawnieniem, a nie
obowigzkiem Sadu (por. postanowienie SN z dnia 25 lipca 1960 r., I CR 640/60; J. Gorowski, Orzekanie o kosztach
postepowania nieprocesowego w: Aurea praxis, aurea theoria. Ksiega pamiatkowa ku czci prof. T. Erecinskiego, tom
I, 2011, s. 175-176). Niezaleznie od tego nalezy mie¢ na uwadze takze swoisto$¢ postepowania nieprocesowego i
potrzebe zapewnienia, aby rozstrzygniecie o kosztach odpowiadalo wzgledom stusznosci (A. Z., J. B., Zwrot kosztow
postepowania nieprocesowego, Palestra 7-8/95, s. 59, 61). W tej sprawie nalezalo mie¢ réwniez na wzgledzie, ze
wnioskodawcy kupujac udzialy w nieruchomosci, ktéra posiada innych wspoélwlascicieli, godzili sie na oczywiste
komplikacje z tym zwiazane, nawet zakladajace potrzebe rozstrzygania ewentualnych sporéw na drodze sadowe;.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji.



