Sygn. akt IC 1846/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 lipca 2015r.

Sad Rejonowy Gdansk — Polnoc w Gdansku I Wydzial Cywilny
Przewodniczacy: SSR Aleksandra Konkel

Protokolant: Katarzyna Warzocha

po rozpoznaniu w dniu 16 lipca 2015r. G.

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. B., M. B. (1)

przeciwko E. C., J. C.

o nakazanie

1. nakazuje pozwanym aby w terminie trzech dni od uprawomocnienia sie wyroku dopuscili powodéw do
wspolposiadania i korzystania z pomieszczenia strychowego o powierzchni (...)stanowiacego cze$¢ wspolng budynku
mieszkalnego polozonego w G. przy ulicy (...) na nieruchomo$ci objetej ksiega wieczysta (...) poprzez wydanie
powodom jednego kompletu kluczy umozliwiajacych wejécie do pomieszczenia;

2. nakazuje pozwanym, aby nie czynili przeszkdd w korzystaniu przez powoddéw z pomieszczenia strychowego
wskazanego w punkcie 1 wyroku, to jest aby zaprzestali:

a) zajmowania calej powierzchni pomieszczenia dla siebie,

b) niszczenia, przestawiania i wynoszenia poza to pomieszczenie ruchomosci pozostawionych w nim przez powodow
lub osoby realizujace prawo wlasno$ci powodéw,

¢) remontu, przebudowy i wyposazania pomieszczenia w jakiekolwiek instalacje, bez zgody powodéw,
d) zaktadania lub wymiany zamkoéw chroniacych dostep do pomieszczenia bez zgody powodow,

3. zasadza od pozwanych na rzecz powodoéw solidarnie kwote 548 zl (pieéset czterdzieSci osiem zlotych) tytulem
zwrotu kosztow procesu.

IC.)

UZASADNIENIE

Powodowie M. B. (1) i A. B. domagali sie nakazania pozwanym J. C. i E. C. dopuszczenia do wspolposiadania i
korzystania z pomieszczenia strychowego bedacego wspolna czescia nieruchomosci polozonej w G., przy ul. (...),
poprzez wydanie kluczy do tego pomieszczenia, a takze o nakazanie zaniechania dalszych naruszen. W uzasadnieniu
powodowie wskazywali, iz pozwani ograniczali powodom mozliwo$¢ korzystania z ww. pomieszczenia od maja 2004
r., kiedy to opréznili je z rzeczy nalezacych do powodéw i zaczeli w nim prace remontowo-budowlane. Na poczatku
2005 1. ostatecznie i calkowicie uniemozliwili powodom jakiekolwiek korzystanie z niego poprzez zamontowanie drzwi
wejSciowych, do ktdérych nie udostepnili powodom kluczy.



Pozwani J. C. i E. C. w odpowiedzi na pozew wnieéli o oddalenie powddztwa i zasadzenie na ich rzecz kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu wskazali, iz strych bedacy wspoélna czeécia
nieruchomosci potozonej w G., przy ul. (...) sklada sie nie tylko ze spornego pomieszczenia, ale rowniez z drugiej czesci,
do ktérej dostep maja wylacznie powodowie i ktora polgczona jest z lokalem powodoéw. Pozwany J. C. otrzymal —
wyrazona w uchwale (...). — zgode wspdlnoty mieszkaniowej na adaptacje spornej czesci strychu na lokal mieszkalny.
Uchwala zostala podjeta zgodnie przez wszystkich 6wczesnych wspdtwlascicieli nieruchomosci. Prowadzone prace
spowodowaly konieczno$é wygrodzenia spornego pomieszczenia celem uniemozliwienia wstepu na jego teren osobom
trzecim. Wykonanie takiego wygrodzenia nakazal pozwanym (...) G. postanowieniem z dnia 1.12.2004 r. ( (...)).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ potozona w G., przy ul. (...), stanowi wspdtwlasnoé¢ powodéw i pozwanych. Pod adresem tym mieszcza
sie cztery lokale mieszkalne stanowigce odrebne nieruchomos$ci, natomiast w sklad czeSci wspdlnych, stuzacych
ogodlowi mieszkancow, wchodza m. in. pomieszczenia strychowe. Powodowie sa wlascicielami stanowiacego odrebna
nieruchomo$¢ lokalu nr (...), z ktérym zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy 31/100. Lokal ten
powodowie nabyli w dniu 21 grudnia 2004 r. w drodze darowizny od swojej corki, M. B. (2), ktéra uprzednio nabyla
przedmiotowy lokal od Gminy M. G. umowa z dnia 30 kwietnia 2004 r. Lokal nr (...) jest dwupoziomowy, znajduje
sie na pierwszym pietrze i poddaszu budynku, stanowigcym zaadaptowana czesé strychu. Powodka w lokalu tym
zamieszkuje od urodzenia. Drugg cze$¢ poddasza zajmowat strych dostepny dla wszystkich mieszkancéow.

/dowdd: akty notarialne — k. 20-23 i k. 24-28; protokdt — k. 29-30; zeznania powddki M. B. (1) — k. 155-157 i k.
214-215 w zw. z k. 221-222 /

W dniu 16 grudnia 2003 r. (...)nieruchomosci przy ul. (...) podjela uchwale(...), w ktorej wyrazita J. C. zgode na

zmiane przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspdlnej — pomieszezenia strychowego o powierzchni 44 m{®) na lokal

samodzielny. Sprawa wykupu, badZ zezwolenia na uzywanie wyodrebnionego w ramach przebudowy lokalu, miata
by¢ uregulowana odrebna uchwala. Uchwala przyjeta zostala zgodnie przez wszystkich 6wczesnych wspotwlascicieli
nieruchomoéci — J. i E. C., B. S. oraz Gmine M. G.. Pozwanym zalezalo na podjeciu tej uchwaly zanim lokal nr (...),
stanowiacy wlasno$¢é Gminy zmieni wlaSciciela, dlatego blokowali nabycie przez cérke powodéw lokalu nr (...) od
Gminy M. G. do czasu podjecia uchwaty.

/ dowdd : uchwala — k. 54-55; zeznania pozwanego J. C. — k. 157-161/

Nabywajac od (...) lokal nr (...) w dniu 30 kwietnia 2004r., M. B. (2) nie miala wiedzy o podjeciu ww. uchwaly, nie
mieli tej wiedzy rowniez powodowie. Pozwani nie poinformowali powodéw ani ich poprzedniczki prawnej o fakcie
podjecia tejze uchwaly. O jej treSci powodowie dowiedzieli sie z pisma (...) z dnia 24 sierpnia 2005 r. stanowiacego
odpowiedz na zapytanie M. B. (2).

/ dowod : zeznania powddki M. B. (1) — k. 155-157 i k. 214-215 w zw. z k. 221-222; zeznania pozwanego J. C. — k.
157-161, k. 215 w zw. z k. 220-221; pismo M. B. (2) do (...) k. 52; pismo (...) k. 53/

W maju 2004 r. pozwany J. C. rozpoczal prace remontowe na poddaszu, w wyniku ktorych dokonal adaptacji
ogolnodostepnego strychu na lokal mieszkalny. O swoich planach rozpoczecia prac nie informowal powodow. Czesé
prac w lokalu zostala wykonana na podstawie pozwolenia na budowe a cze$¢ bez tego pozwolenia.

/bezsporne, nadto: zeznania powodki M. B. (1) — k. 155-157 i k. 214-215 w zw. z k. 221-222; zeznania pozwanego J.
C. — k. 157-161, k. 215 w zw. z k. 220-221, dziennik budowy — k. 175-179/

Decyzja z dnia 2 sierpnia 2004r. Wojewoda (...) stwierdzil niewazno$¢ decyzji (...) G. z dnia 26 kwietnia 2004r. w
przedmiocie udzielenia pozwanemu pozwolenia na budowe z uwagi na jej wydanie z naruszeniem prawa.

/ dowdd : decyzja z dnia 02.08.2004r., k.32-33/



W trakcie trwania remontu pozwany J. C. zapewnial powodow, iz odzyskaja dostep do strychu.
/ dowdd : zeznania $wiadka I. L. — k. 198-200/

Postanowieniem z dnia 1 grudnia 2004r. (...) w G. wstrzymal pozwanemu J. C. prowadzenie rob6t budowlanych
oraz nakazal wykonanie wskazanych w postanowieniu zabezpieczen, miedzy innymi wygrodzenia pomieszczenia
strychowego, celem uniemozliwienia wstepu osobom postronnym. Postanowieniem z dnia 28 stycznia 2005r. w
wyniku rozpoznania zazalenia M. B. (2), (...) (...) (...) w G. utrzymal w mocy zaskarzonego postanowienie, wskazujac
w uzasadnieniu, ze wspotwlasciciele cze$ci wspolnej budynku nie sa osobami postronnymi w aspekcie dostepu do
wygrodzonej czesci.

/ dowdédd : postanowienie (...) w G., k.34-35, postanowienie (...) (...) w G., k.36-37/

Powodowie oraz ich corka M. B. (2), sprzeciwiali sie prowadzeniu prac adaptacyjnych strychu, jak réwniez zamiarom
wylacznego korzystania z niego przez pozwanych. Wielokrotnie zwracali sie o wydanie kluczy do przedmiotowego
pomieszczenia.

/ dowaod : pisma powodow i M. B. (2) do pozwanych wraz z zpo — k. 43-51; pismo powodéw do (...) k. 42; pismo M.
B. (2) do (...) k. 31; pismo M. B. (1) do UM - k. 56; wezwanie do zaplaty wraz z zpo— k. 57-59/

Po zakonczeniu prac adaptacyjnych strychu, pomieszczenie to zajal syn pozwanych, ktéry tam zamieszkuje.
/ dowdd : zeznania pozwanego J. C. — k. 157-161, k. 215 w zw. z k. 220-221/

Przed (...)toczy sie, z wniosku J. C. i E. C., postepowanie o zniesienie wspolwlasnoéci pomieszczenia strychowego,
sygn. akt (...) ktére do czasu wydania orzeczenia w sprawie niniejszej nie zostalo zakonczone.

bezsporne
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Stan faktyczny, ktory w niniejszej sprawie jest w znacznej czeSci bezsporny, Sad ustalil na podstawie dolaczonych do
akt sprawy dokumentéw, ktoérych prawdziwosci i autentycznoéci nie negowala zadna ze stron, a takze na podstawie
zeznan stron i $wiadka I. L., w zakresie, w jakim korespondowatly z pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem
dowodowym.

Zeznania $wiadka Sad uznal za wiarygodne, jakkolwiek w poczatkowej ich czesci pojawila sie watpliwo$c jakiej czesci
strychu zeznania te dotycza, ktora jednak, w toku dalszych zeznan, zostala wyjasniona.

Zeznania powo6dki Sad uznal za wiarygodne, byly bowiem szczere spojne i logiczne. Sad dal wiare twierdzeniu,
ze powodowie przez caly czas mieli dostep do czeSci strychu, ktoérej spor dotyczy, uznajac odmienne twierdzenia
pozwanego w tym zakresie za niewiarygodne. Skoro bowiem — jak twierdzi J. C. — sporna cze$¢ strychu przeznaczona
byla do korzystania jedynie przez wlascicieli lokali (...) z wylaczeniem, miedzy innymi, pozwanych jako wlascicieli
lokalu nr (...), za§ pozwani czuli sie uprawnieni do zajecia tego pomieszczenia dla siebie, to watpliwo$ci budzi
fakt wydania kluczy do tegoz pomieszczenia powodom i umozliwienie im korzystania ze strychu, skoro z zalozenia
uprawnienia do jego zajecia nie mieli. Sad nie dal réwniez wiary zeznaniom J. C. w takim zakresie, w jakim twierdzil
on, ze zawarte zostalo ustne porozumienie, na podstawie ktorego pozwany uzyskal zgode na adaptacje czeéci strychu
nad lokalem nr (...). Twierdzenia te nie znajduja poparcia w pozostalym materiale dowodowym sprawy. Co wiecej,
skoro zgoda udzielona pani N. na adaptacje czeSci strychu nad lokalem nr (...) byla pisemna, na co wskazywat pozwany,
to watpliwo$ci budzi twierdzenie, ze warunek, od ktérego pozwani uzaleznili swoja zgode, to jest akceptacja planéw
adaptacji strychu nad lokalem nr (...), nie znalazl odzwierciedlenia w tym samym dokumencie.



Poza sporem pozostawalo, iz pozwany J. C. zajal strych, w ktérym dokonal prac remontowo-budowlanych
skutkujacych adaptacja tego pomieszczenia na lokal mieszkalny. Niespornym jest takze, iz pozwani uniemozliwiaja
powodom dostep do ww. pomieszczenia.

Spoér w sprawie niniejszej koncentrowat sie wokol kwestii, czy pozbawienie powodoéw wspoélposiadania pomieszczenia
strychowego bylo uprawnione.

Na wstepie wskazaé nalezy, iz wspolwlascicielowi, ktéry zostal pozbawiony wspodlposiadania przez pozostatych
wspotwladeicieli, przystluguje ochrona petytoryjna, czyli oparte na prawie powoddztwo o dopuszczenie
do wspélposiadania. Zakres tejze ochrony zalezy jednak od rodzaju wspodlposiadania. Wyr6zni¢ bowiem
mozna wspoélposiadanie wymagajace zgodnego wspoéldzialania zainteresowanych wspotwlascicieli (na przyklad
wspolposiadanie gospodarstwa rolnego, przedsiebiorstwa) oraz wspoélposiadanie, ktore takiego wspodldzialania nie
wymaga (na przyklad wspolposiadanie drogi, studni, klatki schodowej, czy strychu). Powszechnie przyjmuje sie, ze
przy wspolposiadaniu niewymagajacym wspoldziatania zainteresowanych wspodtwlasciciel moze skutecznie domagaé
sie dopuszczenia do wspoélposiadania, w przeciwienstwie do wspotwlasciciela domagajacego sie dopuszczenia do
wspoéltposiadania wymagajacego owego wspoldziatania. O ile bowiem w pierwszym przypadku wyrok nadawal by sie
do wykonania, w drugim — nie.

W myél art. 206 ke kazdemu wspdlwlascicielowi przystuguje prawo do bezposredniego korzystania z calej rzeczy
wspolnej, ktore jest ograniczone analogicznym prawem pozostalych wspotwlaseicieli. Wspotwlaseiciel moze wiec
posiadac¢ i uzywac rzecz wspolna tylko o tyle, o ile da sie to pogodzi¢ z posiadaniem i uzywaniem rzeczy przez
pozostalych wspoélwlascicieli. Kazdy ze wspotwlascicieli ma uprawnienie do bezposredniego korzystania z rzeczy
wspolnej. Identyczne jednak uprawnienia przystuguja pozostalym wspoélwlascicielom. Tym samym, uprawnienie
kazdego ze wspoOlwlascicieli wiaze sie z jego obowigzkiem poszanowania analogicznych uprawnien pozostalych
wspoltwlascicieli. Skoro powodowie sa wlascicielami jednego z lokali, a z prawem tym jest zwigzany udzial w cze$ciach
wspolnych, do ktoérych nalezy m. in. strych, to zgodnie z art. 206 ke moga oni domaga¢ sie dopuszczenia do
wspoélposiadania tej cze$ci budynku, niezaleznie od korzystania z nich przez pozwanych.

Wskazac¢ nalezy, iz w sytuacji, gdy jeden ze wspotwtascicieli, z wylaczeniem pozostatych, korzysta z pomieszczenia
stanowigcego cze$¢ wspolng budynku, a wiec z naruszeniem art. 206 ke, pozostalym wspdlwlascicielom pozostaje
mozliwo$¢ dochodzenia na drodze sadowej przeciwko wspotwlascicielowi wylacznie korzystajacemu z czeéci wspdlnej
budynku roszczenia o dopuszczenie do wspolposiadania, na podstawie art. 222 § 1 ke w zw. z art. 206 ke.

Zwazywszy, ze pozwani nie posiadaja prawa do wylacznego zajmowania strychu, tym samym nie moga utrudniaé
pozostalym uprawnionym osobom korzystania z tego pomieszczenia.

Jako podstawe prawna zajecia strychu dla siebie pozwani powoluja uchwale nr 9 podjeta przez wspdlnote
mieszkaniowg 16 grudnia 2003 r., w czasie gdy ani powodowie, ani ich poprzedniczka prawna, nie byli jeszcze
wlascicielami lokalu nr (...). Nalezy zaznaczy¢, iz pozwanym zalezalo na podjeciu tej uchwaly zanim wskazany lokal
zmieni wlaéciciela, dlatego blokowali nabycie przez corke powod6w lokalu nr (...) od gminy.

Wskaza¢ nalezy, iz zawarcie przez wspotwlascicieli w 2003r. porozumienia co do adaptacji czeSci strychu przez
pozwanego, ktore przybralo postaé (...), stanowilo umowe co do korzystania z czeSci nieruchomosci wspolnej, o
charakterze podzialu quoad usum. Przedmiotowa uchwala zmierzala w zalozeniu do wylaczenia regulacji z art. 206 ke,
a zarazem miala shuzy¢ pozwanemu do “zarezerwowania” sobie mozliwo$ci zajecia cze$ci strychu na wlasne potrzeby,
z jednoczesnym wyeliminowaniem mozliwoéci korzystania zen przez Panstwa B.. Jakkolwiek nie byli oni 6wczeénie
wlascicielami lokalu nr (...), treS¢ zeznan pozwanego nie pozostawia watpliwoSci, ze wiedzial on, iz wkrétce nimi
zostana. Blokowanie za$ nabycia przez nich lokalu od (...) a nastepnie niepoinformowanie o podjeciu wskazanej
uchwaly stanowilo prébe postawienia powodow przed faktem dokonanym. Zaznaczy¢ nalezy jednak w tym miejscu,
ze prace adaptacyjne na strychu pozwani rozpoczeli juz po nabyciu lokalu przez powodow.



W ocenie (...) M. B. (2) ani jej nastepcy prawni — powodowie — nie byli zwigzani postanowieniami uchwaly nr 9 z dnia
16 grudnia 2003 .

Wskazaé nalezy, iz generalnie umowa w zakresie korzystania przez wspolwlascicieli z nieruchomos$ci moze okreslac
inne z niej korzystanie, niz wynika to z ustawy. Mamy wéwczas do czynienia z podzialem quoad usum, ktéry ma
charakter tymczasowy i wywiera skutki w zakresie posiadania. Jednocze$nie umowa ta moze by¢ zawarta w dowolnej
formie. W $wietle zgormadzonego w sprawie materialu dowodowego nie ulega watpliwosci, ze wlasciciele lokalu nr
(...) (nastepcy prawni Gminy G.) nie wiedzieli o podjeciu uchwaly. Zgodnie z art. 221 ke czynnos$ci prawne okreélajace
zarzad i sposdb korzystania z rzeczy wspolnej albo wylaczajace uprawnienie do zniesienia wspolwlasnosci, odnosza
skutek takze wzgledem nabywcy udziatu, jezeli nabywca o nich wiedziat lub z fatwoscia mog} sie dowiedzie¢. Odnosi sie
to przede wszystkim do sposobu korzystania z rzeczy wspdlnej (np. podzialu quoad usum, z ktérym mamy do czynienia
w przedmiotowej sprawie). Nalezy odnotowaé, ze ustawodawca nie poshuzyl sie w cytowanym przepisie pojeciem
dobrej wiary. W konsekwencji, w razie sporu nie ma podstaw do skorzystania zdomniemania dobrej wiary, natomiast,
zgodnie z powszechna zasadg ciezaru dowodu, rzecza pozwanego jest wykazac, ze nabywca udzialu o porozumieniu
wiedzial lub z latwoscia mogl sie dowiedzie¢. Okreslenie ,,z latwo$cia” nalezy przy tym odczytywaé jako odnoszace
sie do sytuacji, w ktorych zdobycie informacji o istnieniu i tre$ci dokonanych czynno$ci nie stwarza trudnosci.
Reasumujgc te czes$é rozwazan - nie bylo rzecza powoddéw wykazaé, ze nie wiedzieli oni ani ich poprzedniczka prawna
o podjetej uchwale, natomiast na pozwanych spoczywal ciezar wykazania, ze o tej uchwale powodowie wiedzieli.
Ciezarowi temu strona pozwana nie sprostala — nie tylko nie wykazala wiedzy powodéw na temat przedmiotowej
uchwaly, nie zaprzeczyla twierdzeniom strony powodowej, iz wiedzy tej nie posiadala, a pozwany J. C. nawet posrednio
uprawdopodobnil twierdzenia powodow stwierdzajac, iz nie pokazywal p. B. uchwaly i zalacznikdéw do niej (k. 160).

Majac za$ na uwadze, ze powodowie sprzeciwiali sie zajeciu przez pozwanych do wylacznego korzystania spornej
czedci strychu, nie moze by¢é mowy o akceptacji przez nich wczeéniejszych uzgodnien pomiedzy poprzednimi
wspotwlascicielami, ktérych wyrazem byla wspomniana uchwata. W konsekwencji, nie moze tez by¢ mowy o zawarciu
umowy quoad usum w sposéb dorozumiany.

Jakkolwiek na skutek adaptacji spornego pomieszczenia przestalo ono pelié funkcje strychu a zyskalo funkcje
mieszkaniows, okoliczno$¢ ta nie moze rzutowa¢ na wynik niniejszego postepowania. Adaptacji tej dokonali
bowiem pozwani samowolnie i niejako bezprawnie, bez zgody pozostalych wspdlwlascicieli (powoddéw) oraz pomimo
stwierdzenia niewazno$ci decyzji udzielajacej pozwolenia na budowe i dlatego tez nie moga z powyzszego wyciagac
dla siebie korzystnych skutkoéw prawnych.

Zdaniem Sadu nie zastuguje na podzielenie argumentacja strony pozwanej, ze uniemozliwienie powodom wejscia do
pomieszczenia strychowego nastapilo w wykonaniu zobowigzania do wygrodzenia tego pomieszczenia nalozonego
na J. C. postanowieniem (...)z dnia 1 grudnia 2004r. bowiem - co wynika z uzasadnienia postanowienia (...) (...) —
wspotwlasceiciele czeéci wspolnej budynku nie s osobami postronnymi w aspekcie dostepu do tej czesSci.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art.2228§1 ke w zw. z art.206 ke, Sad orzekl jak w punkcie I'i IT wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekt zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu, na podstawie art. (...) (...)
rozporzadzenia (...)z dnia (...). w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (...), jak w punkcie III wyroku i
obcigzyl pozwanych kosztami postepowania poniesionymi przez powodéw, na ktore zlozyly sie oplata od pozwu (68
z}) oraz koszty zastepstwa procesowego w wysokos$ci dwukrotno$ci stawki minimalnej (2 x 240 z}), ktére Sad uznal za
adekwatne do nakladu pracy pelnomocnika w niniejszej sprawie.

ZARZADZENIE

1. (..)



2. (..)
3. (..)



