Sygn. akt IX Ca 686/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 listopada 2017 .

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Zegarska (spr.)
Sedziowie: SO Mirostaw Wieczorkiewicz
SO Jacek Barczewski
Protokolant: pracownik sgdowy Natalia Kruczyk

po rozpoznaniu w dniu 22 listopada 2017 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powbddztwa A. S. (1) i R. S. (1)

przeciwko G. B.

o dopuszczenie do wspolposiadania

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego w Bartoszycach z dnia 5 kwietnia 2017 r., sygn. akt I C
855/16,

I. oddala apelacje,

II. zasadza od pozwanej na rzecz powodéw kwote 50 zl (piecdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu za
instancje odwolawcza.

Mirostaw Wieczorkiewicz Agnieszka Zegarska Jacek Barczewski

Sygn. akt: IX Ca 686/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 sierpnia 2016 r. skierowanym przeciwko G. B. powodowie A. i R. S. (2) wnie$li o dopuszczenie
ich do wspoélposiadania i korzystania z czeSci wspolnych nieruchomoéci polozonej w G. przy ul. (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w Bartoszycach Wydzial Ksiagg Wieczystych prowadzi KW nr (...) i nakazanie pozwanej G. B.
wydanie kluczy do drzwi wejSciowych do budynku od strony poludniowej, wydania kluczy od bramy wjazdowej
na posesje, wydania kluczy do pomieszczenia strychowego nad pierwsza kondygnacja budynku, wydania kluczy do
drzwi laczacych sie z klatka schodows, do usuniecia haczyka w drzwiach prowadzacych do cze$ci wspo6lnych na
pierwszej kondygnacji budynku, rozebrania ogrodzenia i usuniecia nasadzen na dzialce gruntu przy domu celem
umozliwienia wjazdu na posesje w terminie 7 dni od daty uprawomocnienia sie wyroku oraz nakazanie pozwanej,
aby nie czynita przeszkdd w korzystaniu przez powoddéw z czeSci wspdlnych nieruchomosci, mianowicie korytarzy,



klatki schodowej, pomieszczenia strychowego, dzialki gruntu przylegajacej do budynku oraz umozliwila zalozenie
gazomierza w cze$ciach wspdlnych budynku. Wniesli rowniez o zasadzenie od pozwanej kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu wskazali, iz w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w G. znajduja sie 3 lokale mieszkalne stanowigce
odrebna wlasnoéc. Wlascicielka lokalu nr (...) pozostaje pozwana. Lokal nr (...) nalezy do Z. P., natomiast lokal nr (...)
jest wlasnoS$cia powodow. Z wlasnoS$cia kazdego z lokali zwigzany jest udzial w cze$ciach wspdlnych nieruchomosci.

Powodowie zostali wlascicielami lokalu nr (...) 16 wrze$nia 2008 roku. Poczatkowo pozwana zezwalala powodom
na Kkorzystanie z czeSci wspélnych budynku. W 2015 r. pozwana zabronita powodom korzystaé z cze$ci wspolnych
budynku, uniemozliwiala takze zalozenie licznika gazowego we wspdlnej czesci nieruchomosci. Powolujac sie na art.
206 k.c. powodowie wniesli o dopuszezenie ich do korzystania z cze$ci wspdlnych budynku. Wskazali, ze nie zawierali
z pozwang zadnych uméw na temat sposobu korzystania z czes$ci wspoélnych i nic im nie wiadomo o istnieniu takich
porozumien.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie zwrotu kosztow procesu na jej rzecz.

W uzasadnieniu wskazala, ze pozwani nie sa w zaden spos6b ograniczeni w korzystaniu w czeéciach wspolnych
budynku. Miedzy wlascicielami doszlo bowiem do dokonanego w drodze faktycznych czynnoéci podzialu czeSci
wspoélnych. Do lokalu bedacego wlasnoscia powodéw dolaczono polowe stanowigcego wlasnoéé wspolng holu na
pierwszej kondygnacji. Pozwana natomiast z uwagi na to, ze posiada udzial 1/2 we wlasnoéci czeSciach wspélnych
zajela na swoje potrzeby ,péinocng” potowe budynku i jest uprawiona do wylacznego korzystania z niej. Wskazala, ze
powodowie nie sg uprawnieni do korzystania z tych czeSci budynku, poniewaz posiadajg odrebne wejscie i korzystaja z
spotudniowej” potowy budynku. Podniosta rowniez, iz zamurowala znajdujace sie na pierwszej kondygnacji przejécie
miedzy polowami budynku. Wedlug jej oceny powodowie powinni samodzielnie zabezpieczy¢ sobie dostep do strychu
poprzez budowe wlasnych schodéw tam prowadzacych, znajdujgcych sie w ich czes$ci budynku. Pozwana odmawia
roéwniez wyrazenia zgody na umieszczenie licznikéw gazowych po jej stronie nieruchomoéci, poniewaz powodowie
moga je umiesci¢ po swojej stronie.

W piémie procesowym z 17 lutego 2017 r. powodowie czeSciowo zmienili pow6dztwo wnoszac o rozebranie $cianki
w otworze drzwiowym na pierwszej kondygnacji budynku w miejsce nakazania usuniecia haczyka oraz wnoszac
o nakazanie wydania kluczy do drzwi na pierwszej kondygnacji budynku pomiedzy klatka schodowa od strony
poludniowej a holem, a takze wnoszac o usuniecie nasadzen na dzialce od strony poludniowej w miejsce rozebrania
ogrodzenia i usuniecia nasadzen.

W dalszym pi$mie z 27 marca 2017 r. powodowie dokonali dalszej modyfikacji pow6dztwa wnoszac o wydanie kluczy
do drzwi znajdujacych sie obok schodéw na strych na pierwszej kondygnacji budynku oraz wnoszac o nakazanie
pozwanej usuniecie rzeczy stanowigcych jej wlasnosé z czesci wspo6lnych nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 5 kwietnia 2017 r. Sad Rejonowy w Bartoszycach nakazal pozwanej G. B., aby dopu$cila powodéw
A.1iR. S. (1) do wspolposiadania nieruchomosci wspoélnej — dzialki gruntu oznaczonej numerem geodezyjnym (...)
potozonej przy ulicy (...) w G. oraz cze$ci wspolnych budynku mieszkalnego nr (...), polozonego na tej nieruchomosci,
dla ktérej Sad Rejonowy w Bartoszycach prowadzi ksiege wieczysta numer (...) poprzez:

» wydanie kluczy do bramy wjazdowej na nieruchomo$¢ wspolna i umozliwienie wspolkorzystania z tej
nieruchomosci;

« usuniecie muru z otworu drzwiowego w Sciance dzialowej przegradzajacej pomieszczenie holu na pierwszej
kondygnacji budynku i w razie ponowengo zalozenia drzwi w tym otworze, wydania kompletu kluczy do tych
drzwi i nie zakladania dalszych zabezpieczen przed ich otworzeniem;



 dopuszczenie powodéw do swobodnego wspoélposiadania czesci holu na pierwszej kondygnacji budynku
znajdujacej sie za $cianka dzialowa i obecnie zamurowanym otworem drzwiowym, w tym zwlaszcza swobodnego
dostepu do instalacji gazowej wraz z miejscem na zamontowanie licznika gazowego oraz schodow prowadzacych
na strych, a takze usuniecia i uprzatniecia rzeczy znajdujacych sie w tym pomieszczeniu,

w terminie tygodniowym od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia;

Sad Rejonowy nakazal rowniez G. B., aby nie czynila przeszkdd we wspoélkorzystaniu przez powoddéw A. S. (2) i R. S.
(3) z nieruchomo$ci wspoélnej — dzialki gruntu oznaczonej numerem geodezyjnym (...), potozonej przy ulicy (...) w G.
oraz czesci wspolnych budynku mieszkalnego numer (...), polozonego na tej nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy
w Bartoszycach prowadzi ksiege wieczysta numer (...) w zakresie wskazanym w punkcie I niniejszego wyroku w
przyszlo$ci oraz oddalil powodztwo w pozostalej czesci.

Rozstrzygajac o kosztach procesu Sad znidst koszty miedzy stronami oraz nakazal Sciagna¢ od powoddéw i pozwanej
po polowie kwoty tytutem zwrotu wydatkow.

W toku postepowania Sad Rejonowy ustalil, ze przydzialem z 5 listopada 1948 roku rodzicom pozwanej przyznano
lokal mieszkalny znajdujacy sie na parterze w budynku przy ul. (...). W budynku znajdowaly sie cztery lokale, dwa
na parterze i dwa na pietrze. W 1960 roku teren przylegajacy do budynku byl juz przegrodzony na pol. W 1976
roku zalozono ksiege wieczysta dla budynku. W 1976 roku rodzice pozwanej nabyli na wlasnoéé zajmowany lokal
mieszkalny skladajacy sie z trzech izb i pomieszczenia strychowego wraz z udzialem 1/2 w cze$ciach wspolnych
budynku oraz jego pomieszczenia gospodarczego oraz udzial w wysokoSci 1/2 w prawie uzytkowania wieczystego
dzialki gruntu, na ktérej budynek byt posadowiony.

W 1982 roku po wyprowadzeniu sie lokatorow zajmujacych pomieszczenia na poddaszu, rodzice pozwanej zajeli
przedmiotowe izby.

W 2000 roku ustanowiona zostala odrebna wlasnos¢ lokalu nr (...) usytuowanego na parterze budynku. W 2004 r.
wlasno$¢ tego lokalu nabyl Z. P..

W 2005 r. wlasno$é lokalu nr (...) skladajacego sie z dwdch pokoi i kuchni wraz z udzialem (...) w cze$ciach wspolnych
budynku i prawie uzytkowania wieczystego gruntu nabyt A. A. (2). W tym samym roku wlasciciel przeprowadzil
generalny remont lokalu. Podczas jego dokonywania wlaczyt do swego lokalu cze$¢ holu na poddaszu stanowiacego
cze$¢ wspdlng budynku oraz zalozyl instalacje gazowa z licznikami usytuowanymi w czeSci wspolnej budynku.
Pozostali wlasciciele nie sprzeciwiali sie remontowi i zmianom wprowadzonym przez A. A. (2).

Powodowie nabyli lokal od A. A. (2) 16 wrze$nia 2008 roku. Poczatkowo mieli oni swobodny dostep do cze$ci
wspolnych budynku. Z czasem pojawil sie jednak konflikt miedzy powodami, a pozwana, co doprowadzilo do
odebrania powodom dostepu do fragmentu holu oraz schodéw i strychu stanowiacych czeéci wspoélne. Poczatkowo
pozwana zamknela prowadzace do tych obiektéw drzwi na haczyk, a nastepnie dokonala ich zamurowania. Pozwana
uniemozliwiala takze instalacje licznikow gazowych w miejscu ich pierwotnego usytuowania.

Sad ustalil rowniez, iz do budynku, w ktérym znajdujg sie lokale prowadza dwa wejscia. Z jednego z nich korzysta
wylacznie pozwana, z drugiego powodowie oraz wlasciciel lokalu nr (...). Pozwana korzysta rowniez z czeSci
nieruchomo$ci, na ktoérej posadowiony jest budynek. Ma ona w swojej dyspozycji potowe dzialki odgrodzona plotem.
Jedynie fragment dzialki uzywany przez powodke ma dostep do drogi publiczne;.

Majac na uwadze powyzsze Sad pierwszej instancji wskazal, ze co do zasady kazdy ze wspotwlascicieli uprawniony
jest do korzystania z caloéci przedmiotu wspolwlasno$ci. Granice korzystania wyznacza jedynie rownorzedne prawo
innych wspolwlascicieli. Mozliwa jest umowa miedzy wspdlwlascicielami o podzial rzeczy do korzystania. Umowa taka
moze by¢ zawarta w kazdej formie, takze w sposéb dorozumiany. W ocenie Sadu miedzy wlascicielami na przestrzeni
lat doszlo do wypracowania zasad podzialu nieruchomog$ci wspdlnej. Miedzy innymi w 1982 r. poprzednicy prawni



pozwanej zajeli klatke schodowa i schody po pdinocnej stronie budynku, a w 2005 poprzednik prawny powodow
zajal czeS¢ holu znajdujacego sie na poddaszu. Porozumienie zostal naruszone przez pozwang, gdy ta zamontowala
zamek w drzwiach dzielgcych hol na poddaszu, odmoéwila dostepu do schodéw na strych oraz wezwala do usuniecia
licznikow gazowych. W sytuacji tej powodowie byli uprawnieni do dochodzenia dopuszczenia ich do korzystania ze
wspoétwlasnosci.

Zasadne w ocenie Sadu pozostawalo takze roszczenia powodow o dopuszczenie ich do korzystania z nieruchomoéci,
na ktorej posadowiony jest budynek. Poprzedni podzial naruszal uprawnienia wilascicieli lokalu nr (...) i w momencie,
kiedy przestali oni akceptowac taki stan rzeczy, porozumienie przestalo by¢ wiazace.

Nie zaslugiwalo natomiast w ocenie Sadu Rejonowego na uwzglednienie roszczenie powodéw o wydanie kluczy
do wejécia do budynku od strony poludniowej oraz umozliwienie im korzystania z poludniowego wejScia, klatki
schodowej i ciggu komunikacyjnego. W ocenie Sadu, co do tych cze$ci wspolnych nieruchomosci nie traci mocy
dorozumiana umowa oddajgca wzmiankowane czeéci do wylacznego korzystania przez pozwang i jej rodzine. CzeSci
te stuza bowiem wylgcznie zaspokajaniu intereséw pozwanej i nie sg przydatne powodom do korzystania z ich
nieruchomoéci.

Ponadto Sad wskazal, iz zmiana sposobu korzystania z czeSci wspolnych w zakresie potudniowej klatki schodowej oraz
nieruchomoéci wspolnej, na ktdrej posadowiony jest budynek moze odby¢ sie w trybie postepowania nieprocesowego
i wymaga udzialu wszystkich wlascicieli lokali.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniosla pozwana zaskarzajac wyrok w czesci, co do punktu I'i II.
Zaskarzonemu wyrokowi pozwana zarzucila naruszenie:

1. art. 201 §2 k.p.c. poprzez prowadzenie sprawy w trybie niewlasciwym i nieprzekazanie jej wlasciwemu sadowi
do rozpoznania w takim trybie, pomimo iz wlaSciwym trybem do rozpoznania przedmiotowej sprawy jest tryb
nieprocesowy;

2. art. 206 k.c. w zw. z art. 222 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie polegajace na nieuwzglednieniu braku
uczestnictwa w postepowaniu jednego ze wspotwlascicieli cze$ci wspdlnej nieruchomogci przy ul. (...)w G., podczas
gdy sprawa dotyczy rowniez jego uprawnien do wspodlposiadania i korzystania z przedmiotu postepowania;

3. art. 206 k.c. w zw. z art. 5 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie polegajgce na nieuwzglednieniu naruszenia
przez powodow wypracowanego wieloletniego dorozumianego porozumienie quoad usum wobec czeéci wsp6lnych
nieruchomosci przy ul. (...) w G., przez co zostalo objete ochrona dzialanie bedace sprzeczne z zasadami wspdlzycia
spolecznego;

4. art. 206 k.c. w zw. z art. 5 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze pozwana naruszyla dorozumiane porozumienie quoad
usum wobec czesci wspolnych nieruchomoscei przy ul. (...) w G., podczas gdy przedmiotowe naruszenie wynikalo z
zachowania powodow;

5. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, iz nieporozumienie miedzy stronami wynikato z
zachowania lokatoréw wynajmujacych lokal oznaczony pod nr 3, podczas gdy pozwana zglaszala zastrzezenia rowniez,
co do zachowania wlascicieli przedmiotowego lokalu;

6. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, iz zmiana dorozumianego porozumienia quoad usum
wobec czeSci wspolnych nieruchomosci przy ul. (...) w G. wynikala z zamontowania przez pozwana zamku w drzwiach
pomieszczenia wspdlnego na poddaszu, podczas gdy przedmiotowa zmiana wynikata z weze$niejszego niewlaSciwego
zachowania powodow, za$ zamontowanie przedmiotowego zamka w drzwiach odbylo sie za wiedza i przy udziale
powodow.



W nastepstwie powyzszych zarzutdw pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania z uwagi nierozpoznanie sprawy we wlasciwym trybie oraz pozostawienie rozstrzygniecia
o kosztach Sadowi I instancji ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w catosci
i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztdw postepowania za obie instancje wraz z kosztami zastepstwa
procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze Sad niewlasciwie rozpoznal sprawe w ramach postepowania procesowego, podczas
gdy roszczenie powodow dotyczy faktycznie ustalenia sposobu korzystania z rzeczy wspdlnej, co powinno skutkowaé
rozpoznanie sprawy w ramach postepowania nieprocesowego. Przyjety sposéb rozpoznawania sprawy w zupelnosci
pomija bowiem interesy trzeciego ze wspodtwlascicieli. Podniosla rowniez, iz dzialania powodéw nie wynikajg wcale z
checi ustalenia zgodnego sposobu korzystania z rzeczy, ale z checi sprawienia pozwanej zto§liwo$ci. W ocenie pozwanej
to postawa powodow, ktorzy w zbyt duzym stopniu ingerowali w sposéb jej korzystania czeSci wspdlnych doprowadzita
do konfliktu, a dzialanie pozwanej bylo jedynie wyrazem obrony jej interes6w.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie w calo$ci. Wskazali, iz stanowisko strony przeciwnej, co
do nieprawidlowego trybu postepowania jest wadliwe. Ponadto jest ono sprzeczne z jej wcze$niejszym stanowiskiem,
w ktorym wykazywala, iz posiada wlasnosé polowy domu i bedaca w jej dyspozycji czesé nie stanowi wlasnoSci
wspolnej z pozostalymi wlascicielami lokali. W ocenie powodoéw to dzialania pozwanej stanowily podstawe do
wytoczenia powddztwa, uniemozliwiala ona osiagniecie porozumienia w przedmiocie wspolkorzystania z rzeczy.
Jej zarzuty wskazujace, iz to powodowie doprowadzili do konfliktu sa bezpodstawne, bowiem nie wskazuje jakie
konkretnie zachowania mialyby do tego doprowadzic.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlegala oddaleniu .

W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, ze sad drugiej instancji rozpoznajac sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany
przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace
naruszenia prawa procesowego, w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$c¢ postepowania
(por. uchwata sktadu 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r, IIT CZP 49/07 Legalis numer 92438).

Analiza akt sprawy nakazuje stwierdzi¢, ze nie zaszly w toku procedowania Sadu pierwszej instancji jakiekolwiek
okolicznoSci, skutkujace niewaznos$cia postepowania wedtug przestanek tej niewaznosci, wskazanych w treéci przepisu
art. 379 k.p.c. Sad Okregowy nie stwierdzil rowniez uchybienn Sadu Rejonowego, polegajacych na naruszeniu norm
prawa materialnego.

W ocenie Sagdu Okregowego, Sad Rejonowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych w sprawie i na podstawie tych
ustalen wywiddl shuszne wnioski, ktoére legly u podstaw zaskarzonego orzeczenia, ustalenia te Sad Odwolawczy uznaje
za wlasne.

W szczegbdlnoéci Sad pierwszej instancji trafnie przyjal, iz miedzy wlaScicielami lokali istniala dorozumiana
umowa dotyczaca korzystania z czeSci wspdlnych nieruchomosci oraz prawidlowo ustalil, iz to dzialania pozwanej
doprowadzily do naruszenia postanowien tej umowy.

Odnoszac sie do podnoszonego przez pozwang zarzutu rozpatrzenia sprawy w nieprawidlowym trybie nalezy wskazaé,
iz jest to zarzut chybiony.

Kazdemu ze wspotwlascicieli przystuguje uprawnienie do posiadania i korzystania z rzeczy w takim zakresie, w
jakim jest to do pogodzenia z posiadaniem i korzystaniem przez pozostalych wspdtwlascicieli. Na zakres posiadania
i korzystania przez wlasciciela nie ma réwniez wplywu wysoko$¢ udzialu przystugujacego mu w rzeczy wspolne;j.
Na podstawie obowiazujacych norm prawnych nie sposob wywieé¢, iz wspotwlascicielowi o wyzszym udziale
przystuguje wiekszy zakres posiadania i korzystania niz wspolwlascicielowi o mniejszym udziale. Ponadto na sposéb



posiadania i korzystania z rzeczy wplywa dokonana przez wspotwlascicieli, czy to w sposob wyrazny czy dorozumiany
umowa, o sposobie korzystania z rzeczy. Jej postanowienia moga modyfikowaé przyjety przez ustawodawce model
i ustala¢, iz poszczego6lni wspotwlasciciele beda korzysta¢ z pewnych czeéci rzeczy wspolnej z wylaczeniem innych
wspotwlasceicieli. Wspolposiadaczowi, ktory nie zostal dopuszczony do wspodlposiadania lub zostal tego posiadania
pozbawiony przystuguje ochrona prawna.

Kwestia trybu dochodzenia tej ochrony przez wspotwlasciciela byla przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego w
uchwale z dnia 28 wrzeénia 1963 roku, III CO 33/62 .

Dopuszczenie do wspolposiadania moze by¢ realizowane w trybie procesowym we wszystkich tych przypadkach, gdy
chodzi o wspolposiadanie i wspotkorzystanie z rzeczy, ktérych wlasciwo$é i natura pozwala na korzystanie z nich w
pelnym zakresie przez kazdego ze wspotwlascicieli i jednocze$nie nie jest wymagane zgodne wspoldzialanie w tych
czynno$ciach.

Tryb nieprocesowy konieczny pozostaje natomiast w tych wszystkich sytuacjach, gdy zapewnienie ochrony w trybie
procesowym jest niewystarczajace. Chodzi zatem o wypadki, gdy z natury i wlaSciwosci rzeczy wynika, iz korzystanie
z niej wymaga zgodnego wspoéldzialania wspotwlascicieli. W takich przypadkach konieczne jest ustalenie zasad
wspoétposiadania i wspolkorzystania quoad usum i moze sie to dokonaé jedynie w trybie nieprocesowym.

Sad Okregowy w pelnym zakresie podziela poglad wyrazony w przywolanym orzeczeniu Sadu Najwyzszego.

Przedmiotem wspdlnym w niniejszej sprawie sa czeSci wspollne nieruchomosci, ktore moga by¢ w pelnym
zakresie wykorzystywane przez kazdego ze wspolwlasceicieli bez koniecznosci Scislego wspdldzialania z pozostalymi
wspolwlascicielami, stwierdzi¢ wiec nalezy, ze Sad Rejonowy rozpoznal sprawe w prawidlowym trybie.

Majac na uwadze powyzsze wskazac nalezy, iz niezasadnym jest takze zarzut niedopuszczenia do udzialu w sprawie
wlaéciciela trzeciego lokalu znajdujacego sie w nieruchomo$ci. Jak zostalo wyzej ustalone, przedmiotem niniejszej
sprawy bylo zapewnienie ochrony wspotwlascicielom pozbawionym mozliwoSci posiadania i korzystania z rzeczy.

Zarowno Sad Rejonowy, jak i Sad Okregowy nie dokonywal ustalenia sposobu posiadania i korzystania z rzeczy.
Zakres rozstrzygnie¢ Sadéw obu instancji nie wplywal w zaden sposdéb na zakres korzystania i posiadania z rzeczy
przez trzeciego ze wspolwlascicieli. Majac na uwadze fakt, ze postepowanie nie dotyczyto w zaden sposéb intereséw
prawnych trzeciego ze wspotwlascicieli, ani nie zglaszal on w zaden sposéb woli uczestnictwa w postepowaniu, nalezy
uzna¢ zarzut w tym zakresie za bezzasadny.

Odnoszac sie do dalszych zarzutow wskaza¢ nalezy, iz prawidlowo Sad pierwszej instancji przyjal, iz ustalony miedzy
wspotwlascicielami sposéb korzystania z rzeczy wspoélnej byt wynikiem porozumienia wypracowanego w sposob
dorozumiany na przestrzeni wielu lat. Umowa ta zakladala miedzy innymi, iz wlasciciele lokalu (...) korzystaja w
sposéb wylaczny z jednej polowy holu na poddaszu, wlascicielka lokalu (...) korzysta w sposéb wylaczny z jednej z
klatek schodowych i schodéw na poddasze. Elementem ustalonego podzialu quoad usum bylo takze dopuszczenie
zaro6wno wlascicieli lokalu (...) i wlaScicieli lokalu (...) do korzystania z drugiej czesci holu na poddaszu, schodéw
na strych oraz ze strychu. Taki spos6b korzystania ze wspélwlasnosci byl na przestrzeni lat akceptowany przez
wszystkie strony. Dopuszczalno$c¢ takiego sposobu podzialu rzeczy wspdlnej jest rowniez przyjmowana powszechnie
w orzecznictwie ( zob. Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 28 kwietnia 2016 r., I ACa 1197/15) .

Na zadnym etapie postepowania przed Sadem pierwszej instancji, jak i przed Sadem odwolawczym pozwana nie
wykazala, iz powodowie wykroczyli poza ten wypracowany przez wspotwlascicieli sposob posiadania i korzystania
z rzeczy. 7Z materialu zgromadzonego w aktach sprawy i prawidlowo ocenionego przez Sad Rejonowy wynika,
iz powodowie dazyli do respektowania przez pozwang postanowien przyjetego sposobu podzialu quoad usum.
Wskazaé rowniez nalezy, iz dzialania pozwanej nakierowane na pozbawienie pozostalych wspétwlascicieli mozliwoSci
korzystania z rzeczy wspolnych nie moga by¢ uznawane za dzialania podjete w obronie przystugujacych jej praw.



W sytuacji, w ktérej pozwana kwestionowala dopuszczalnoéé korzystania przez powoddéw z czeSci wspolnych w
okreslony sposob lub zarzucala, ze spos6b korzystania z czeéci wspdlnych jest nieprawidlowy lub w jakikolwiek spos6b
narusza uprawnienia pozostalych wspoélwlascicieli, powinna ona dazy¢ do modyfikacji przyjetego porozumienia o
sposobie korzystania z rzeczy.

W braku woli umownej modyfikacji zasad korzystania z rzeczy po stronie pozostalych wspotwlascicieli, pozwanej
przystugiwala droga sadowa do ustalenia sposobu korzystania z rzeczy przez wspotwlascicieli. Proba modyfikowania
sposobu posiadania i korzystania z rzeczy wspo6lnych w drodze pozbawienia pozostalych wspotwtascicieli musi by¢
natomiast poczytywana jako dzialanie bezprawne .

Nie zasluguja na uwzglednienie takze dalsze zarzuty, w ktorych wywodzi pozwana, iz jej dzialanie bylo reakcja na
zachowania powodow oraz, iz Sad pierwszej instancji nieprawidlowo ustalil stan faktyczny przyjmujac nieprawidlowe
zrodla nieporozumien miedzy wspotwlascicielami.

Jeszcze raz wskazaé nalezy, iz dzialania pozwanej pozostawaly bezprawne i nie moga by¢ uznane za dopuszczalny
sposob regulowania stosunkéw miedzy wspotwlascicielami. W razie jakichkolwiek sporéw powinny byé ona
zalatwione w drodze uméw miedzy wspodlwlascicielami, a jeSli to nie jest mozliwe na drodze sadowej. Nie sg
natomiast dopuszczalne samowolne préby rozwigzania sporu podejmowane przezjednego ze wspotwlascicieli. Wobec
powyzszego wskazac nalezy, iz irrelewantne dla sprawy pozostaje zrodlo konfliktu miedzy stronami.

Nie sposob takze zgodzi¢ sie z zarzutem naruszenia art. 206 k.c. w zw z art. 5 k.c. Pozwana nie wykazala, ktora
konkretnie z zasad wspoélzycia spolecznego zostala naruszona. Wskaza¢ nalezy, ze dzialania i roszczenia powodow
pozostaja w granicach korzystania z przyslugujacego im ustawowo uprawnienia wynikajacego z prawa wlasnosci.
Aktywno$c¢ taka zupelnie wyjatkowo moze by¢ uznana za naruszajaca zasady wspolzycia spolecznego, wowczas,
gdy jej charakter razaco narusza inne istotne prawnie dobra. W przedmiotowej sprawie natomiast, w ocenie Sadu,
okoliczno$ci takie nie mialy miejsca. Instytucja naruszenia zasad wspolzycia spotecznego nie moze natomiast shuzyc
do podwazania treéci innych norm prawnych.

Podkreslenia wymaga ,ze nie budzi watpliwoéci , iz samo wykonywanie uprawnien przyslugujacych powodom jako
wspotwlaseicielom nieruchomosci wspdlnej nie stanowi naduzycia prawa . Domniemywa sie bowiem ,ze korzystajacy
ze Swego prawa nie czyni tego w sposob sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego. Dopiero istnienie szczegolnych
okoliczno$ci moze domniemanie to obali¢ i pozwoli¢ na zakwalifikowanie okreslonego zachowania jako naduzycia
prawa, niezaslugujacego na poparcie z punktu widzenia zasad wspoélzycia spolecznego( por. uchwale SN z 26
pazdziernika 2000, ICKN 305/01) .

Na marginesie rozwazan wskazaé nalezy, iz Sad pierwszej instancji w toku rozpoznawania sprawy dopuscil sie
naruszenia art. 321 k.p.c. orzekajac w zakresie, ktory nie byl objety zadaniem. Nakazujac pozwanej, aby nie czynila
powodom przeszkod we wspolkorzystaniu na przyszloéé (punkt IT), Sad wyszedl poza zadanie zawarte w pozwie oraz w
pismach modyfikujacych powddztwo. Uchybienie to stanowi naruszenie normy prawa procesowego, przez co z uwagi
na swoj charakter nie moze by¢ brane pod uwage z urzedu.

Zgodnie z przywolanym juz orzeczeniem Sadu Najwyzszego III CZP 49/07 Sad odwolawczy nie jest zwiazany
zarzutami naruszenia prawa materialnego, pozostaje jednak zwiazany zarzutami naruszenia prawa procesowego,
biorac pod uwage z urzedu niewaznoéé postepowania. Tym samym nie jest mozliwe uchylenie wyroku przez Sad
odwolawczy w tym zakresie.

Naruszenie art. 321 k.p.c. jest bowiem rozpoznawane przez Sad drugiej instancji z urzedu jedynie, gdy naruszenie to
powoduje niewazno$¢ postepowania (tak Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 26 marca 2013 r., IT PK 216/12)

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c., o kosztach za instancje
odwolawcza orzekajac na podstawie art. 98 §1 k.p.c. w zw. z art. 39181 k.p.c.
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