Sygn. akt IX Ca 734/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 pazdziernika 2020 .

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Jacek Barczewski (spr)
Sedziowie: SO Bozena Charukiewicz
SO Krystyna Skiepko

po rozpoznaniu w dniu 20 pazdziernika 2020 r. w Olsztynie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa M. M., E. W.,, K. W., D. W, A. W.

przeciwko A. C., K. C.

o dopuszczenie do wspélposiadania

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sadu Rejonowego w Gizycku z dnia 24 czerwca 2020 r., sygn. akt I C 1178/19
I. zmienia zaskarzony wyrok w cze$ci w punktach 11 3 w ten sposéb, ze:

- w punkcie 1 oddala powddztwo o dopuszczenie do wspotposiadania poprzez nakazanie pozwanym usuniecia miedzy
ulicg (...) a budynkiem mieszkalnym czterech parasoli, sze$ciu stolikéw, krzesetl i donic z rolinnoscia,

- w punkcie 3 znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu,

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie,

III. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu za instancje odwolawcza.
Bozena Charukiewicz Jacek Barczewski Krystyna Skiepko

Sygn. akt IX Ca 734/20

UZASADNIENIE

Powodowie M. M., D. W., E. W., K. W. oraz A. W. wnieSli o dopuszczenie do wspoélposiadania czeSci wspolnej
nieruchomoéci poprzez udostepnienie do swobodnego korzystania zajetej przez pozwanych A. C. oraz K. C. dziatki
gruntu oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem geodezyjnym (...) polozonej przy ulicy (...) w M., dla ktorej to
nieruchomosci Sad Rejonowy w Mragowie IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...) poprzez
usuniecie ze wskazanej dzialki — od frontu budynku mieszkalnego: 81 szt. donic z ro$linno$cia, 4 szt. parasoli, 6 szt.



stolikow oraz 24 szt. krzesel oraz z tylu budynku mieszkalnego licznych rzeczy ruchomych nalezacych do pozwanych.
m.in. 74 szt. doniczek plastikowych, 8 szt. linek stalowych z naciagami od elewacji, betoniarki, taczki.

W uzasadnieniu wskazali, iz sa wlascicielami lokali w budynku mieszkalnym przy ulicy (...) w M.. Z wlasnoScia
poszczegoblnych lokali zwigzany jest udzial w czeSciach wspolnych budynku oraz dzialce gruntu oznaczonej numerem
geodezyjnym (...). Umowa z dnia 14 listopada 1998 r. poprzednicy prawni stron zawarli umowe na mocy, ktérej matka
pozwanego — R. C. uzyskala zgode na otwarcie zakladu fotograficznego oraz na zagospodarowanie ogrédka od frontu
budynku polegajace na ulozeniu chodnika do wej$cia balkonowego, zalozenia matych trawnikow, posadzeniu drzewek,
wyremontowania ogrodzenia oraz urzadzenia parkingu na dwa samochody. W chwili obecnej pozwani w lokalu na
parterze prowadza kawiarnie. Przez nieruchomo$¢ przechodza liczni klienci kawiarni, na co nie godza sie powodowie.
Pozwani bez zgody i wbrew sprzeciwowi powodéw samowolnie zagospodarowali dzialtke gruntu zar6wno od frontu,
jaki iz tylu budynku - ustawiajac tam wiele rzeczy, tym samym uniemozliwiajac swobodny dostep i korzystanie z calej
nieruchomosci przez powodow.

Pozwani wnie$li o oddalenie powodztwa. Podniesli, ze w 1998 r. poprzednik prawny pozwanego A. C.-jego matka R. C.
zawarla z wszystkimi mieszkanicami nieruchomoéci umowe w zwiazku, z ktora wlasnych $rodkéw poczynita znaczne
naklady na nieruchomo$¢. W zamian za to pozostali mieszkancy wyrazili zgode na otwarcie przez nia dziatalnosci
gospodarczej na parterze budynku oraz zagospodarowanie ogroédka. Pozwani zaznaczyli, ze powodowie moge sie
swobodnie poruszac po terenie ogrodka dla goéci kawiarni oraz podkreslili, iz zadanie wyrazone w pozwie zmierza do
ograniczenia swobody wykonywania przez pozwanych dziatalno$ci gospodarczej. Nadto wskazali, ze wiekszo$¢ rzeczy
wskazanych przez powoddw w pozwie zostala przez nich przeniesiona na inne miejsce.

Wyrokiem z dnia 24 czerwca 2010 r. Sad Rejonowy w Gizycku w punkcie 1 nakazal pozwanym dopuszczenie powodéw
do wspolposiadania nieruchomosci polozonej w M. przy ul. (...) oznaczonej numerem geodezyjnym (...), zapisanej w
ksiedze wieczystej (...) w czeéci miedzy ul. (...) a budynkiem mieszkalnym poprzez usuniecie czterech parasoli, szeSciu
stolikow, krzesel i donic z roslinno$cia oraz w czeSci za budynkiem mieszkalnym poprzez usuniecie palet i czterech
workéw na $mieci i zakazuje pozwanym na przyszlo$¢ pozostawiania rzeczy ruchomych na wspdlnej nieruchomosci
w spos6b uniemozliwiajacy korzystanie z tej nieruchomosci; w punkcie 2 oddalil powddztwo w pozostalym zakresie;
w punkcie 3 zasadzil od pozwanych na rzecz powodéw kwote 471 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu z ustawowymi
odsetkami za op6znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Sad ten ustalil, ze powodowie i pozwani sa wlascicielami lokali znajdujgcych sie w budynku mieszkalnym przy ulicy
(...) w M.. Z wlasno$cia poszczegdlnych lokali zwiazany jest udzial w czesciach wspodlnych budynku oraz w dzialce
gruntu oznaczonej w numerem geodezyjnym (...) zapisanej w ksiedze wieczystej (...).

Poprzednicy prawni stron zawarli w dniu 14 listopada 1998 r. umowe zgodnie, z ktéra R. C. (matka pozwanego)
zobowigzala sie do wymalowania i renowacji przedniej elewacji, zamontowania domofonéw, wymiany drzwi
wejSciowych, wymalowania klatki schodowej, wymiany drzwi do piwnicy, wylozenia chodnika od ulicy (...) do klatki
schodowej. Ponadto R. C. zrzekla sie prawa do korzystania ze strychu oraz klatki schodowej. W zamian za to
mieszkancy budynku przy ulicy (...) wyrazili zgode na otwarcie zakladu fotograficznego oraz zagospodarowanie
ogrodka znajdujacego sie miedzy ul. (...) a budynkiem. Zagospodarowanie to mialo polega¢ na ulozeniu chodnika
do wejécia balkonowego, zalozeniu malych trawnikoéw, posadzeniu drzewek, wyremontowaniu ogrodzenia oraz
urzadzeniu parkingu na dwa samochody. Strony ustalily, ze z parkingu bedg mogli korzysta¢ mieszkancy bloku.

W 2014 roku w lokalu znajdujacemu sie na parterze budynku mieszkalnego poloznego przy ulicy (...) pozwani
otworzyli kawiarnie. W 2015 r. pozwani zalozyli miedzy ul. (...) abudynkiem ogrodek kawiarniany, stopniowo zajmujac
na ten cel coraz wieksza powierzchnie nieruchomos$é wspolnej. Powodowie sprzeciwiali sie adaptacji coraz wiekszej
czesci nieruchomo$¢ wspodlnej na ogrodek przeznaczony dla goSci kawiarni nalezacej do pozwanych, jak rowniez
zamiarom wylacznego korzystania z tej cze$ci nieruchomo$¢ przez pozwanych.

Obecnie w czeéci nieruchomosé wspolnej miedzy ul. (...) a budynkiem mieszkalnym na ternie ogrodka kawiarnianego
znajduja sie cztery parasole, sze$¢ stolikow, krzesla i donice z roslinnoscia nalezace do pozwanych. Roslinno$é



zajmuje prawie cala powierzchnie nieruchomosci z wyjatkiem miejsc zajetych przez stoliki oraz wejscia do budynku
mieszkalnego i wej$cia do kawiarni. Z kolei w cze$ci nieruchomo$ci wspo6lnej za budynkiem mieszkalnym znajduja sie
nalezace do pozwanych palety i worki na $§mieci.

Sad I instancji wskazal, iz stosownie do art. 206 k.c. kazdemu wspowlascicielowi przysluguje prawo do
bezposredniego korzystania z calej rzeczy wspoélnej, ktdére jest ograniczone analogicznym prawem pozostalych
wspoétwlascicieli.

Skoro powodowie sa wlascicielami lokali, a z prawem tym jest zwigzany udzial w cze$ciach wspo6lnych budynku oraz
dzialce gruntu oznaczonej numerem geodezyjnym (...), zapisanej w ksiedze wieczystej (...) to na podstawie art. 222
§ 1 k.c. w zw. z art. 206 k.c. mogg oni domaga¢ sie dopuszczenia do wspodlposiadania przedmiotowej nieruchomogci
jesli posiadania zostali pozbawieni.

W ocenie Sadu sposoéb zagospodarowania przez pozwanych spornych cze$¢ nieruchomosci wspoélnej niewatpliwe
uniemozliwiania powodom korzystanie z tej nieruchomosci. Pozwani zagospodarowali przedmiotowg nieruchomosci
wylacznie na wlasne potrzeby, z jednoczesnym wyeliminowaniem mozliwosci swobodnego korzystania z niej przez
powodow. Urzadzenie ogrodka kawiarnianego w sposob taki, ze mozna tam tylko korzystaé z ustawionych krzesel
i stolikow, ktoére zostaly oczywiScie postawione z przeznaczeniem dla klientéw kawiarni, niewatpliwie nie daje
mozliwo$ci korzystania z tej czedci nieruchomosci pozostalym wspotwlascicielom. Powodowie od strony ulicy (...)
swobodnie moga korzystaé jedynie z chodnika prowadzacego do drzwi wej$ciowych do budynku. Natomiast dziatka za
budynkiem jest w znacznej czeSci takze uzytkowana przez pozwanych w sposob, ktéry pozbawia powodéw mozliwoSci
korzystania- rozltozone palety, a w okresie jesienno- zimowym rozstawione donice roslinnos$cia przeniesione z ogrodka
kawiarnianego.

Majac na uwadze, ze powodowie nie zgadzaja sie na zajecie przez pozwanych do wylacznego korzystania spornej czesci
nieruchomosci wspoélnej, zdaniem Sadu nie moze by¢ mowy o akceptacji przez nich wezeéniejszych ustalen pomiedzy
miedzy poprzednikami prawnymi, ktorych wyrazem byta umowa zawarta z dnia 14 listopada 1998 r. Sad wskazal,
iz umowa ta dotyczyla zgody na prowadzenie przez R. C. wylgcznie zakladu fotograficznego oraz zagospodarowania
czeSci nieruchomosci wspolnej miedzy ul. (...) a budynkiem mieszkalnym w Sciste okre§lonym w umowie zakresie.
Obecny sposdb korzystania z nieruchomosci, zaréwno co do sposobu jak i zakresu, w sposob bardzo istotny odbiega
od ustalen poczynionych w umowie z dnia 14 listopada 1998r.

Majac na uwadze powyzsze, Sad nakazal pozwanym dopuszczenie powodow do wspolposiadania nieruchomosci
polozonej w M. przy ul. (...) oznaczonej numerem geodezyjnym (...), zapisanej w ksiedze wieczystej (...) w czeSci miedzy
ul. (...) a budynkiem mieszkalnym poprzez usuniecie czterech parasoli, szeSciu stolikow, krzesel i donic z ro§linnoécia
oraz w czeSci za budynkiem mieszkalnym poprzez usuniecie palet i czterech workéw na $§mieci. W pozostalym zakresie
dotyczacym usuniecia rzeczy, ktore zostaly przeniesione ze spornej nieruchomosci badz ktére nie uniemozliwiajg
korzystania z nieruchomo$ci Sad powodztwo oddalil. Sad zakazal pozwanym na przyszlo§é pozostawiania rzeczy
ruchomych na wspoélnej nieruchomosci w sposéb uniemozliwiajacy korzystanie z tej nieruchomogci.

O kosztach orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.
Pozwani wnie$li apelacje od powyzszego wyroku, zaskarzajac go w pkt 11 3 i zarzucajac mu:

I. naruszenie przez Sad I instancji przepiséw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie
art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego,
przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodéw poprzez naruszenie zasad logicznego i racjonalnego rozumowania
oraz dokonanie oceny dowoddw noszacej znamiona dowolnosci, w szczegdlno$ci poprzez:

a) uznanie zasadniczej czeSci powbddztwa i nakazanie pozwanym dopuszczenia powodéw do wspolposiadania
nieruchomos$ci, podczas gdy takie rozstrzygniecie prowadzi¢ bedzie do dalszego poglebienia sie konfliktu miedzy
stronami,



b) przyjecie, ze sposdb zagospodarowania przez pozwanych spornych czeéci nieruchomos$ci wspdlnej uniemozliwia
powodom korzystanie z niej, podczas gdy sposbéb jej zagospodarowania wynika z pisemnej umowy zawartej
przez poprzednikow prawnych stron, a nadto pozwani jako wspolwlasciciele nieruchomoéci maja prawo jej
zagospodarowania réwniez bez postanowien umownych,

c) przyjecie, iz skoro powodowie nie zgadzaja sie na zajecie przez pozwanych do wylacznego korzystania spornej
czeSci nieruchomosci wspdlnej, nie moze by¢ mowy o akceptacji przez powodéw wezeéniejszych ustalen miedzy
poprzednikami prawnymi, podczas gdy umowa powinna wigza¢ réwniez obecnych wlascicieli nieruchomosci. W
ostatecznoéci sam fakt obecnego sposobu korzystania z nieruchomosci od co najmniej kilku lat winien prowadzi¢ do
uznania, ze obecni wla$ciciele zawarli umowe w spos6b dorozumiany, mocg ktérej dokonali podziatu rzeczy wspodlnej
do korzystania.

II. niezgodno$¢ ustalen faktycznych sadu z materialem dowodowym zebranym w sprawie, w szczegdlno$ci:

a) poprzez ustalenie, ze pozwani od 2015 r. stopniowo zajmowali na ogrédek kawiarniany coraz wieksza powierzchnie
nieruchomoéci wspoélnej miedzy ul. (...) a budynkiem, podczas gdy teren ten zajmowali i wykorzystywali go zgodnie
z umownym przeznaczeniem od chwili zawarcia umowy i doprowadzenia ogréodka do stanu zgodnego z umownymi
ustaleniami,

b) poprzezbrak ustalen sgdu w kwestii wylacznego korzystania przez powodow z innej cze$ci nieruchomosci wspolnej,
gdzie znajduje sie m.in. sporych rozmiaréw pomieszczenie gospodarcze, oraz zagospodarowany przez powodow
warzywnik, a teren z ktérego korzystaja w rzeczywistoSci odpowiada udzialom powodéw w nieruchomosci wspolnej, z
czego zasadnie wywodzi¢ mozna co najmniej o porozumieniu wlascicieli o sposobie podziatu rzeczy wspo6lnej w sposob
dorozumiany.

III. naruszenie art. 222 § 1 k.c. w zw. z art. 206 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie, i przyjecie, ze
powodowie moga domaga¢ sie dopuszczenia ich do wspolposiadania, ktérego zostali przez pozwanych pozbawieni
i nakazanie pozwanym dopuszczenie powodow do wspolposiadania nieruchomoéci w czeéci miedzy ul. (...) w M.
a budynkiem mieszkalnym stron, poprzez usuniecie 4 parasoli, 6 stolikow, krzesel i donic z roélinnoécia oraz w
czeSci za budynkiem mieszkalnym poprzez usuniecie palet i 4 workéw $mieci, i nieuwzglednieniu zawartej przez
poprzednikdéw prawnych stron umowy z 1998 r. o sposobie korzystania z nieruchomosci wspoélnej, jak réwniez
nie majgce umocowania we wskazanych przepisach prawa materialnego nakazanie pozwanym usuniecia ich rzeczy
ruchomych z czeéci nieruchomosci, do ktérej pozwani jako jej wspotwlasciciele maja prawo do korzystania z niej i
trzymania tam swoich rzeczy.

W oparciu o powyzsze zarzuty pozwani wnieéli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powbédztwa w
calo$ci oraz zasadzenie od powoddw na rzecz pozwanych kosztéw procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego,
za pierwsza i druga instancje wg. norm prawem przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego orzeczenia
i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia i zasadzenie na rzecz pozwanych kosztéw postepowania
odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa procesowego za II instancje.

Powodowie wnieéli o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanych kosztow postepowania odwolawczego wedlug
norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie cze$ciowo zasadna.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, iz Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji
i przyjmuje je za wlasne. Jednakowoz w okoliczno$ciach sprawy, brak bylo podstaw prawnych do uwzglednienia
powodztwa w zakresie dopuszczenia do wspdlposiadania czeéci nieruchomoéci wspoélnej znajdujacej sie od frontu
budynku.



Zgodnie z art. 206 k.c. kazdy ze wspoélwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspdlnej oraz
do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy
przez pozostalych wspoélwlascicieli. Uprawnienie to jest nazywane ustawowym uprawnieniem wspotwlasciciela
do korzystania z rzeczy wspolnej. Przyslugujace w stosunku wewnetrznym wspoélwlasnosci uprawnienie do
wspolposiadania i korzystania z rzeczy wspoélnej jest niezalezne od wielkosci udziatlu we wlasnosci.

Wspolposiadaczowi rzeczy w kazdym przypadku pozbawienia go posiadania lub niedopuszczenia go do
wspoltposiadania, przystuguje na podstawie art. 222 § 1 w zwiazku z art. 206 k.c. przeciwko wspolposiadaczowi -
naruszycielowi, dochodzone w procesie roszczenie o dopuszczenie do posiadania na zasadach okre$lonych w art. 206
k.c.

Do naruszenia uprawnien z art. 206 k.c. nie dochodzi jednak wowczas, gdy wspotwlasciciele zawarli porozumienie
okre$lajace inny od ustawowego sposob korzystania z rzeczy wspolnej albo gdy zostalo wydane w tym przedmiocie
orzeczenie sadu, ale takze wowczas, gdy jeden ze wspotwlascicieli zrezygnuje z wykonywania tego uprawnienia na
rzecz innego lub innych wspotwlasceicieli (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrzeénia 2016 r., II CSK

799/15).

Art. 206 k.c. ktory ma na celu zapewnienie bezpos$redniego i wspolnego posiadania oraz korzystania przez wszystkich
wspolwlascicieli z calej rzeczy znajduje zastosowanie, gdy odmienny sposbb nie zostal przewidziany w umowie
wspotwlasceicieli lub orzeczeniu sadu.

W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy w dniu 14 listopada 1998 r. zawarta zostala pomiedzy R. C. a mieszkancami
budynku przy u. (...) (...)w M. umowa, w ktorej to wspotwlasciciele ustalili sposéb korzystania z cze$ci nieruchomosci
potoznej pomiedzy ul. (...) a budynkiem.

R. C. w zamian za zrzeczenie sie korzystania ze strychu i klatki schodowej uzyskala zgode na otwarcie zakladu
fotograficznego i zagospodarowanie ogrodka przed budynkiem. Stan okreslajacy taki sposob korzystania trwal w
spos6b niezmieniony przez kilkanascie lat.

Co prawda zgoda mieszkancéw dotyczyla zakladu fotograficznego, jednak po zmianie profilu prowadzonej przez
powodow dziatalno$ci gospodarczej, pozostali wspotwlasciciele taki sposob korzystania z wspoélnej nieruchomoéci
biernie akceptowali i do chwili wytoczenia powo6dztwa nie komunikowali pozwanym woli jego zmiany poprzez zadanie
dopuszczenie ich do wspdlposiadania wspdlnej nieruchomoéci.

Jak wynika ze stanowiska stron ogrodek kawiarniany zostal zalozony w latach 2014-2015. Pozew zostal zlozony
dopiero 1 lipca 2019r.

Tym samym w ocenie Sadu w rozpoznawanej sprawie doszlo pomiedzy stronami do przyjetego przez nie w sposob
dorozumiany podzialu do korzystania z czesci wspolnej nieruchomosci znajdujacej sie pomiedzy ul. (...) a budynkiem ,
ktory utrzymywal sie do czasu wytoczenia przez powoda powddztwa w rozpoznawanej sprawie, tj. do 1 lipca 2019 r. W
okresie do wytoczenia powbdztwa w rozpoznawanej sprawie nie obowiazywaly zatem pomiedzy stronami ustawowe
zasady wynikajgce z art. 206 k.c., lecz zasady umowne.

W orzecznictwie ugruntowany jest poglad, iz okre§lony w art. 206 k.c. sposdbb wykonywania uprawnienia
wspotwlascicieli rzeczy do wspdlposiadania i korzystania z niej moze byé zmieniony przez umowe wspdlwlascicieli
zawarta takze w sposob dorozumiany.

Zgodnie z art. 60 k.c. wola osoby dokonujacej czynnosSci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej
osoby ujawniajace jej wole w sposob dostateczny. Takze milczenie i zachowanie bierne, godzenie sie na faktyczny
sposo6b korzystania z nieruchomoéci, jest dorozumianym o$wiadczeniem woli i przystaniem na podzial quoad usum
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrze$nia 2015 r. III CSK 446/14, nie publ.).



Dopuszczalne jest zawarcie w sposob dorozumiany umowa, moca ktorej dokonano czesciowego podzialu rzeczy
wspolnej do korzystania. Dopuszczalno$é takiej umowy nie budzi watpliwos$ci, a z uwagi na to, ze rodzi ona jedynie
skutki obligacyjne, nie zmieniajac stosunkéw wlasnos$ciowych, jej zawarcie nie wymaga zachowania okreslonej formy.
Brak takze przyczyn, dla ktorych umowa taka nie moglaby zosta¢ zawarta w sposéb dorozumiany, gdyz zgodnie z
trescia art. 60 KC wola osoby dokonujacej czynno$ci prawnej moze - co do zasady - zosta¢ wyrazona przez kazde
zachowanie sie, ktore ujawnia jej wole w sposéb dostateczny (Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2004 r. IV
CK 17/03 LEX nr 274609)

Posiadanie przez pozwanych nieruchomosci przed budynkiem z wylaczeniem powod6w w okresie objetym zadaniem
pozwu nie nosi zatem znamion naruszenia art. 206 k.c., a w konsekwencji nie mozna ocenia¢ go w kategoriach
bezprawnoSci. Strony zrezygnowaly bowiem z wynikajacych z art. 206 k.c. ustawowych zasad wspolposiadania i
korzystania z rzeczy wspolnej na rzecz zasad umownych. Dopiero z chwilg wytoczenia powodztwa w niniejszej sprawie
doszlo do zerwania umownego sposobu wspoélposiadania i powrotu do zasad ustawowych wynikajacych z art. 206 k.c.

Art. 206 k.c. ma charakter dyspozytywny, w zwiazku z czym nie wylacza odmiennego uregulowania przez
wspoétwlascicieli (lub w drodze orzeczenia sadu) zakresu i sposobu posiadania rzeczy wspoélnej lub korzystania z niej.
Dopoki wspodltwlasciciele korzystaja ze wspolnej rzeczy zgodnie z ich wola, wyrazona nawet w sposéb konkludentny,
dopdty ich wspodlposiadanie i korzystanie z rzeczy nie narusza art. 206 k.c. i nie rodzi po stronie zadnego z nich
roszczen, o ktéorych mowa w art. 224 § 2 lub art. 225 k.c. Tego rodzaju podzial quoad usum jest podzialem
trwalym, cho¢ nie definitywnym. Dopuszczalne jest przekazanie w drodze umownej nieruchomosci wsp6lnej do
korzystania tylko niektérym wspdtwlascicielom, z wylaczeniem pozostalych, za ich zgoda. Wspolwlasciciele moga
bowiem umownie zmieni¢ ustawowe zasady wspolposiadania rzeczy oraz pobierania z niej pozytkow i ponoszenia
na nig wydatkow. Nie jest bezprawne w rozumieniu art. 206 k.c. posiadanie i korzystanie z rzeczy wspolnej, gdy
jeden ze wspolwlascicieli rezygnuje z wykonywania tego uprawnienia na rzecz innego wspotwlasciciela (Wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 28 kwietnia 2016r. I ACa 1197/15 LEX nr 2061828).

W konsekwencji przyjac nalezalo, ze powodowie byli uprawnieni do korzystania z czeSci dzialki znajdujace;j sie przed
budynkiem.

Jednakze jak wynika z okoliczno$ci sprawy, zardbwno umowa z dnia 1998 r., jak tez pdzniejsze zachowanie powodow
nie pozwalaja na przyjecie, iz ich dorozumiana zgoda dotyczyla rowniez czesci dzialki znajdujacej sie za budynkiem.

Z umowy z dnia 14 listopada 1998 r. wynika, Ze dzialka za budynkiem miala zosta¢ przekazana panstwu S..
Pozwani zaczeli korzystaé z tej czeSci dzialki ok. 2018 r., nie dysponujac zgoda pozostalych wspotwlascicieli, ktorzy
rowniez wyrazali wole korzystania z niej stosownie do wielkosci posiadanych udzialéw. Zlozona do akt dokumentacja
zdjeciowa obrazuje, iz korzystanie z tej czeéci nieruchomosci wspolnej w sposob przyjety przez powodéw stanowi
ucigzliwo$¢ dla pozostatych wspotwladcicieli, a brak jest podstaw do zaakceptowania takiego sposobu wspolposiadania
z uwagi na uplyw czasu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w wyzej
wskazanym zakresie.

Zmiana wyroku spowodowala roéwniez konieczno$c korekty rozstrzygniecia o kosztach procesu. Majgc na uwadze
proporcje w jakich kazda ze stron utrzymala sie ze swoim stanowiskiem, jak rowniez wysoko$¢ poniesionych przez nie
kosztow, Sad zniost wzajemnie koszty pomiedzy nimi (art. 100 zd. 1 k.p.c.).

W pozostalym zakresie apelacje jako bezzasadna oddalono (art. 385 k.p.c.).

Podstawe rozstrzygniecia o kosztach postepowania odwolawczego stanowil réwniez art. 100 zd. 1 k.p.c.



Nalezy stanowczo podkreslié, iz wyrok wydany w niniejszej sprawie nie niweczy uprawnienia powodéw do domagania
sie w przyszlo$ci zmiany sposobu korzystania z czeSci nieruchomosci wspoélnej od frontu budynku. Moze on by¢
zmieniony mocg umowy stron lub orzeczenia sadu.

Bozena Charukiewicz Jacek Barczewski Krystyna Skiepko



