Sygn. akt IV Ca 145/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 kwietnia 2016 r.

Sad Okregowy w S.IV Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jolanta Deniziuk

Sedziowie SO: Wanda Dumanowska (spr.), Dorota Curzydlo
Protokolant: st. sekr. sad. Katarzyna Zadrozna

po rozpoznaniu w dniu 8 kwietnia 2016 r. wS.

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. J.

przeciwko H. T.

o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego w C. z dnia 27 listopada 2015r., sygn. akt I C 203/13
oddala apelacje.

Sygn. akt IV Ca 145/16

UZASADNIENIE

Powod K. J. domagal sie stwierdzenia, ze pozwana H. T. naruszyla jego posiadanie oraz zadal przywrocenia
stanu poprzedniego. Wskazal w uzasadnieniu, iz pozwana jest wlascicielka lokalu mieszkalnego w zamieszkalej
przez powoda kamienicy. Podal, iz pozwana uczynila bez jakichkolwiek zg6d organéw administracyjnych i innych
wspotwlascicieli, szeregu samowoli budowlanych, przeksztalcajac m.in. piwnice w lokal mieszkalny z przeznaczeniem
na lokal biurowy swojej firmy. Powdd wskazal nadto, iz pozwana zawlaszczyla nalezaca do ogélu wspotwlascicieli
klatke schodowa wiodaca do mieszkania (...) gdzie mieszkajg inni wspotwlaéciciele kamienicy, blokujgc tym samym
drzwi ewakuacyjne na klatke schodowg. W zwigzku z powyzszymi samowolami budowlanymi pozwanej, powod
domagal sie skucia tynkéw, betonu i usuniecia wszelkich dokonanych przez nia zmian. Nastepnie powod sprecyzowal,
ze domaga sie udostepnienia przez pozwang klatki schodowej pozostalym wspoétwlascicielom, zamurowania drzwi
wejéciowych do lakolu mieszkalnego pozwanej i zamontowania ich w miejscu, gdzie byly usytuowane poprzednio,
wybudowania bezprawnie usunietych przez pozwang $cian wewnatrz nalezacego do niej lokalu, demontazu
pomieszczenia lazienki i urzadzenia jej miejscu, gdzie znajdowala sie poprzednio. Na posiedzeniu w dniu 4.09.2015 1.
powod sprecyzowal zagdanie, wnoszac o przywrdcenie naruszonego posiadania poprzez udostepnienie przez pozwang
calej klatki schodowej dla wszystkich czlonkéw wspélnoty, zamurowanie drzwi wejéciowych do lokalu nr (...),
odtworzenie otworu drzwiowego i zamontowanie drzwi w starym miejscu, zlikwidowanie drugiej czeSci lazienki,
urzadzonej w pomieszczeniu strychowym, ktora jest cze$cig wspdlna oraz odbudowanie wneki w pokoju.



Pozwana domagala sie oddalenia powodztwa w caloSci i zasadzenia od powoda kosztow procesu. Podala, iz jest
wlascicielem lokalu mieszkalnego w budynku mieszkalnym usytuowanym przy ul. (...)w C.. W/w lokal obejmuje nadto
udzial wynoszgcy 22/100 w czeSci nieruchomosci wspo6lnej kamienicy, obejmujacej m.in. klatke schodowa.

Wyrokiem z dnia 27 listopada 2015 r. Sad Rejonowy w C. oddalil powodztwo oraz zasadzil od powoda na rzecz
pozwanej kwote 173 zl. Nadto ustalil, Ze nieuiszczone koszty sagdowe ponosi Skarb Panstwa. Z uzasadnienia tego
wyroku wynika, iz zostal on oparty na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

K. J. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego przy ul. (...) w C., wchodzacego w sktad budynku nr
(...). W/w lokal posadowiony jest (...) budynku, za§ budynek stanowi wlasno$¢ (...)w C., a zarzadza nim wspolnota

mieszkaniowa. Lokal K. J. zajmuje powierzchnie 31,65 m(? i przynaleza do niego takze trzy inne pomieszczenia, w
tym dwie piwnice.

H. T. jest od 2012 r. wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w C., wchodzacego w sktad
budynku nr (...). Lokal H. T. zajmuje powierzchnie 101,30 m” i sklada sie z trzech pokoi, kuchni, przedpokoju i
lazienki. Do lokalu przynaleza nadto dwie piwnice o powierzchni 8,7 m®i 13,95 m” oraz pomieszczenie gospodarcze o

powierzchni 21,73 m®. W zwigzku z prawem wlasnoéci H. T. do w/w lokalu zwigzany jest takze udzial w 22/100 czeéci
do nieruchomosci wspdlnej, ktora stanowi takze klatka schodowa.

W budynku przy ul. (...) znajduje sie klatka schodowa podzielona na dwa ciagi komunikacyjne, prowadzace
odpowiednio do lokali po prawej i lewej strony budynku. Na wyzszej kondygnacji, prowadzacej wylacznie do lokalu H.
T. wstawione sg drzwi z domofonem, ktére byly zamykane na klucz. Do mieszkania innych lokatoréw zamieszkalych
na tej samej kondygnacji, na ktérej mieszka H. T. prowadzi ciagg komunikacyjny korytarza z przeciwnej strony oraz
korytarz dostepny z odrebnego wejscia zewnetrznego. Drzwi prowadzace do lokalu H. T. posadowione i zabezpieczone
w zamek i domofon usytuowane byly od co najmniej kilkudziesieciu lat, jeszcze przed nabyciem prawa wlasnosci do
lokalu nr (...) przez H. T.. Zaden z lokatoréw nie roécit z tego tytutu pretensji, a korzystanie z klatki schodowej w w/
w sposob odbywalo sie na podstawie quoad usum. Obecnie drzwi prowadzace do lokalu H. T. nie sa zamykane na
klucz. Lokatorzy mieszkajacy na tej samej kondygnacji co H. T. maja i mieli swobodny dostep do korytarza. Obecnie
przedmiotowe drzwi maja wybita szybe, ktora to szybe wybil partner H. R. B., gdyz nie mog} otworzy¢ drzwi, ktére na
zasuwke zamknela od wewnatrz lokatorka z tej samej kondygnacji B. L. (1).

Do lokalu zajmowanego przez H. T. przynalezne byly, cho¢ niewykazane w ewidencji budynkoéw, takze spizarnie ze
sko$énym dachem i skoéna $ciang oraz mala komoérka znajdujaca sie za kuchnia. Kazde z tych pomieszczeniem nie

przenosilo metrazu 2-2 m®. Mozliwoéé korzystania z nich odbywala sie tylko z mieszkania polozonego przy lokalu nr
(...). Wczesniejsza wlascicielka przedmiotowego lokalu — I. G. korzystala z tych pomieszczen przez co najmniej 50 lat
i sprzedaz prawa do w/w lokalu obejmowala takze w/w pomieszczenia.

I. G. wyprowadzila sie z w/w lokalu m.in. z uwagi na konflikty w K. J., ktéry utrudnial poérednikowi nieruchomosci
sprzedaz w/w lokalu.

H. T. w nabytym lokalu dokonala remontow, polegajacych na powiekszeniu lazienki kosztem komérki. Dokonala
takze zmiany wejécia do swojego lokalu mieszkalnego, polegajacego na przesunieciu w lewo o kilka metréw drzwi
wejSciowych, zamurowujgc jednocze$nie wneke po uprzednio zainstalowanych drzwiach.

Budynek, w ktérym zamieszkuja strony wpisany jest do(...) (...)(...) (...). Prace polegajace na remontach oraz
dzialaniach naruszajacych elewacje budynku, a takze remonty klatki schodowej w budynku przy ul. (...), wymagaja
uzyskania zgody Konserwatora Zabytkoéw Miasta C..



Pomiedzy stronami postepowania wystepuje trwaly konflikt, u ktorego podloza lezy spos6b wykonywania swojego
prawa wlasnoSci przez pozwang. Z zawiadomienia K. J. prowadzone sa przeciwko H. T. postepowania administracyjne,
takze w przedmiocie dopuszczenia sie przez nig samowoli budowlane;j.

Majac powyzsze ustalenia na uwadze, Sad Rejonowy uznal, iz powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Roztrzasajac wynika postepowania dowodowego Sad Rejonowy wskazal, iz §wiadkowie E. C., R. G. i B. L. (2)
jednoznacznie zeznali, iz korytarz, w ktorym usytuowane sa drzwi prowadzace do lokalu pozwanej, uzytkowany byt
wylacznie przez pozwana. Drzwi te byly zamykane na klucz, jednakowoz jak podata §wiadek L., jedynie dla jej lokalu
moglyby one mie¢ znaczenie, co takze nie wystepowalo, albowiem zaréwno ona jak i mieszkancy jej lokalu korzystali
z odrebnego wejécia tj. od podworza. Swiadek G. zeznal przy tym, iz pomimo, Ze mieszka na tym samym pietrze
(kondygnacji) co pozwana, nie jest zainteresowany tymze korytarzem i drzwiami, albowiem cigg komunikacyjny do
jego lokalu prowadzi korytarzem (klatka schodowa) usytuowanym z drugiej strony. Takze $wiadek P. L. podal, iz
nie korzysta z korytarza, ktory jest rozgraniczony drzwiami, od ktorych klucz posiadala pozwana, albowiem posiada
wejécie z innej strony i nie chcial sie z pozwana klocié. Sad uznal, iz nie zastugiwaly na wiarygodno$¢ jego zeznania
w tej czedci, w ktorej wskazywal, iz pozwana uniemozliwila mu korzystanie z tych drzwi i cze$ci korytarza, albowiem
jak wynikalo to i z jego zeznan i zeznan jego(...) B. L. (2), nie byli oni zainteresowani ta droga komunikacji. Nadto, jak
zeznala B. L. (2), nie zwracali sie do pozwanej celem udostepnienia im mozliwo$ci tejze drogi komunikacyjne;j.

Za najistotniejsze Sad Rejonowy uznal, iz w/w $wiadkowie klarownie i konsekwentnie zeznawali, iz lokalowa
spoteczno$¢ wspdlnoty korzystala w sposéb zwyczajowo i ugodowo przyjety z ciagdw komunikacyjnych korytarzy.
Powyzsze, wedlug Sadu, jednoznacznie wskazuje, iz sposob ich korzystania oparty byl na podstawie tzw. quoad usum,
a wiec nieformalnego acz stosowanego w tejze spolecznosci podzialu rzeczy wspolnej. Poglad ten potwierdzila takze
poprzednia wilascicielka lokalu nr (...), I. G. wskazujac, iz od kilkudziesieciu juz lat taki stan faktyczny ma miejsce i
nie byl on nigdy przez kogokolwiek kwestionowany.

Dalej Sad Rejonowy stwierdzil, iz powod nie wykazal aby kiedykolwiek korzystal z ciaggu komunikacyjnego, o ktérego
przywrocenie posiadania wywiédl powodztwo, Swiadkowie podali wrecz odwrotnie, iz jedynie kazdoczesny wlasciciel
lokalu nr (...) z tejze klatki i drzwi korzystal w sposob wylaczny.

Nadto $wiadkowie K. G. oraz I. G. korespondencyjnie, konsekwentnie i szczegblowo zeznawali o pomieszczeniach
przynaleznych do lokalu w postaci komorki, o ktéra powiekszona zostala lazienka pozwanej i spizarnie, ktore nie byly
wykazane w ogdlnej powierzchni skladajacej sie na lokal mieszkalny nr (...). Swiadek I. G. wskazala przy tym, iz od
przeszlo 50 lat te pomieszczenia zajmowane byly li tylko przez nia, a obecnie pozwang i tylko poprzez mieszkanie
potozone w tym lokalu mozliwy byl do nich dostep, a powod nie korzystal nigdy z tych pomieszczen.

W dalszej czeSci uzasadnienia Sad Rejonowy stwierdzil, ze material dowody pozwala na stwierdzenie, ze pozwana
dokonala zmian w zakresie posadowienia drzwi wejSciowych do jej lokalu oraz dokonala przebudowy i remontéow
pomieszczen w jej lokalu.

Odwolujac sie do art. 344 § 1 k.c., Sad Rejonowy stwierdzil, ze roszczenie o przywrdcenie stanu poprzedniego
i o zaniechanie naruszen nie jest zalezne od dobrej wiary posiadacza ani od zgodno$ci posiadania ze stanem
prawnym, chyba ze prawomocne orzeczenie sadu lub innego powolanego do rozpoznawania spraw tego rodzaju
organu panstwowego stwierdzilo, ze stan posiadania powstaly na skutek naruszenia jest zgodny z prawem. Dalej
wskazal, iz z art. 478 kpc wynika, iz postepowanie w sprawie o naruszenie posiadania ma swoisty charakter, bowiem
przewiduje on ograniczong kognicje sagdu. Ustawodawca podkreslil, Ze w sprawach o naruszenie posiadania badaniu
podlega 1i tylko ostatni stan posiadania i fakt jego naruszenia, nie rozpoznajac samego prawa ani dobrej wiary
pozwanego a doktryna i judykatura przyjmuje, ze ochrona posiadania, tj. — ochrona samego stanu faktycznego
— jest ochrong posesoryjng w odréznieniu od ochrony petytoryjnej, ktéra jest ochrona prawa. Ma ona charakter
obiektywny i przystuguje posiadaczowi niezaleznie od tego, czy dzialanie osoby, ktéra naruszyta posiadanie, byto
zawinione. Z ochrony tej moze skorzystaé¢ posiadacz niezaleznie od kwalifikacji jego posiadania, a wiec bedacy nawet



w zlej wierze. Sad Rejonowy wskazal tez, ze posiadacz, ktéremu przystuguje okreslone prawo podmiotowe do rzeczy,
ma wybor pomiedzy roszczeniem petytoryjnym a posesoryjnym, natomiast posiadaczowi wladajacemu rzecza bez
tytulu prawnego pozostaje jedynie roszczenie posesoryjne. Naruszeniem posiadania jest takie zachowanie okres$lonej
osoby, ktorego skutkiem jest wkroczenie w sfere wladztwa posiadacza. Sadowa ochrona przystuguje posiadaczowi,
gdy naruszenie jego posiadania bylo samowolne. Przez samowolne naruszenie posiadania rozumie sie wkroczenie w
sfere cudzego posiadania przez osobe, ktora nie jest do tego uprawniona, a wiec czyni to bezprawnie.

Nastepnie Sad wskazal, ze naruszenie cudzego posiadania moze przybra¢ dwojaka postaé: albo pozbawienia
posiadania (wyzucia z posiadania), albo zaklocenia posiadania. Przez pozbawienie posiadania nalezy rozumie¢ takie
dzialanie, ktérego skutkiem jest utrata przez posiadacza wladztwa nad rzecza. Natomiast przez zaklécenie posiadania
rozumie sie wtargniecie w sfere wladztwa posiadacza, ktore jednak go tego wltadztwa nad rzecza nie pozbawia,
na przyklad przejezdzanie przez cudza nieruchomo$é. W razie naruszenia posiadania powstaje dla posiadacza
roszczenie o ochrone posiadania. Zaleznie od wystepujacej postaci naruszenia posiadania, posiadacz moze zadaé
przywrdcenia stanu poprzedniego przez wydanie rzeczy lub przywrdcenia posiadania przez wydanie pozwanemu
odpowiednich zakazbéw i nakazéw — w szczegolnoSci zaniechania dalszych naruszen, o ile istnieje realne zagrozenie
ich wystapienia. Legitymacja czynna do wytoczenia powodztwa posesoryjnego przyshuguje tylko posiadaczowi rzeczy,
zar6wno samoistnemu, jak i zaleznemu. Jednak naruszenie posiadania tylko wtedy bedzie samowolne, gdy brak byto
podstawy prawnej usprawiedliwiajaca wkroczenie w zakres cudzego posiadania. Podstawa taka moze by¢ wyrazny
przepis prawa, orzeczenie sadowe, decyzja administracyjna, a takze zgoda samego posiadacza.

Przedkladajac powyzsze na grunt niniejszej sprawy Sad Rejonowy stwierdzil, iz powdd nie sprostal obowigzkowi
dowodowemu wykazania, iz legitymowat sie prawem do posiadania czeSci budynku polozonych w lokalu mieszkalnym
pozwanej. Nadto w zakresie korytarza na kondygnacji zamieszkalej przez pozwang i usytuowanymi na nim drzwiami
nie wykazal, iz nie ma mozliwoSci z niego korzystania. Drzwi bedace przedmiotem sporu obecnie nie sa zamykane na
klucz, powbd zatem moze swobodnie z nich korzystaé. Sad podkreslil przy tym, ze na mocy art. 316 k.c. Sad bierze pod
uwage stan faktyczny wg chwili orzekania, a aktualnie przej$cie przez te drzwi nie jest skrepowane stalym zamknieciem
na zamek.

Jednocze$nie Sad Rejonowy wskazal, iz powo6d nie wykazal, by z tego ciaggu komunikacyjnego kiedykolwiek korzystal.
Swoje uprawnienia powod opieral na przepisach przeciwpozarowych, wywodzac z nich prawo do tego korzystania.
Wedlug Sadu, kognicja Sadu w ramach art. 478 k.p.c. nie pozwala na badanie tej materii.

Analogicznie Sad odnio6st sie do pomieszczen w lokalu pozwanej, ktorych to remonty i przebudowy powdd
kwestionowal w oparciu o przepisy prawa budowlanego tj. normy administracyjnoprawne i zadal przywrocenia
tego stanu do pierwotnego. Taka tre$¢ zadan, wedlug Sadu moglaby by¢ materialnoprawna podstawe w roszczeniu
negatoryjnym, nie za§ w postepowaniu posesoryjnym. Sad stwierdzil przy tym, ze skutecznej ochrony tychze
roszczen powod moglby upatrywaé w przepisie art. 206 k.c., ktéry ma odpowiednie zastosowanie do ochrony praw
lokatorow jako wspotwlascicieli czeSci wspoélnych nieruchomosci i jest podstawg roszczen wspotwlascicieli miedzy
soba rozumiang jako ochrona uprawnien wzajemnych w rodzaju tej, ktora przewiduje dla wlascicieli art. 222 k.c.
Konstrukcja tych roszczen zblizona do konstrukeji ochrony wlasnos$ci w art. 222 k.c. r6zni sie tym, ze w art. 206 k.c. s
te roszczenia korygowane zakresem wspolposiadania i korzystania przez wspotwlascicieli z rzeczy wspoélnej, ktérego
granice zakre$laja uprawnienia pozostalych wspodlwlascicieli. One wyznaczaja zasieg kognicji sadu, mogacego w
uwzglednieniu zgloszonego zadania i wynikdw postepowania dowodowego orzec nakaz przywrdcenia stanu zgodnego
z prawem (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 grudnia 1997 r., I CKN 931/97 ,LEX nr 1226977).

Sad Rejonowy stwierdzil nastepnie, iz material dowodowy pozwalal na ustalenie, ze zakres posiadania ciagow
komunikacyjnych realizowany byl w formie quoad usum. Pomimo bowiem braku formalnych ustalen w tym zakresie
wszyscy lokatorzy korzystali w czeéciach wspdlnych w sposéb polubowny i bezkonfliktowo. Takze i powdd nie
oponowal tymze ustaleniom, przez szereg lat stosujac sie do niego i nie roszczac z tego tytulu zadnych pretens;ji.
Zadania powoda zatem kierowane w tym momencie w zakresie korzystania z tychze ciagdéw komunikacyjnych, jako



naruszajace art. 5 k.c. nie moglyby zosta¢ uwzglednione, albowiem czynia ze swojego prawa zadanie sprzeczne ze
spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa, a takze z zasadami wspélzycia spolecznego.

Takze w zakresie zagdania demontazu drzwi wejSciowych pozwanej Sad uznal, iz nie zostaly naruszone prawa powoda,
albowiem pozwana w zaden sposbb nie naruszyla posiadania i innych praw powoda. Zmiana lokalizacji drzwi z
zamurowaniem wneki po ich poprzednim ulokowaniu nie zmniejszyta metrazu klatki schodowej, czym nie umniejszyla
w zadnym stopniu prawu do mozliwoéci i zakresu z niej korzystania powodowi.

Sad Rejonowy uzasadnil nadto przyczyny oddalenia wniosku dowodowego powoda o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego z zakresu budownictwa, wskazujac, ze mial on by¢ przeprowadzony na okoliczno$¢ niezgodnoS$ci z przepisami
prawa remontéw dokonanych przez pozwana w jej lokalu mieszkalnym. Sad wskazal, iz dowdd ten nie mial zadnego
znaczenia w sprawie, albowiem Sad nie ma w tym zakresie kognicji, z drugiej za$ strony pozwana remonty czynila w
swoim lokalu, do ktérego powdd nie ma zadnych uprawnien z tytulu posiadania skoro stanowi on wylaczng wlasnosé
pozwanej. Zeznania zadanych $wiadkéw, co do ktérych wniosek dowodowy réwniez oddalono, zmierzaly tez do
wykazania tych samych okolicznoSci co opinia bieglego.

In fine Sad wskazal, iz takze w zakresie pomieszczen niezewidencjonowanych w postaci komérki i spizarni pow6dztwo
powoda nie bylo zasadne. W tej materii jednoznacznie ustalone zostalo, iz dostep do nich mial wylacznie kazdoczesny
wladciciel lokalu nr (...), co $wiadczy brak jakiegokolwiek naruszenia posiadania powoda, ktéry nigdy z tych
pomieszczen nie korzystal. Pomieszczenia te przynaleza do lokalu pozwanej, powodowi nie przystluguje nadto ochrona
negatoryjna wynikajaca z art. 222 § 2 k.c. w zakresie domagania sie demontazu pomieszczenia tazienki w lokalu
mieszkalnym pozwanej, stanowiacym odrebny przedmiot wlasnoéci. Ponadto nie moze skutecznie domaga¢ sie od
pozwanej przywrdcenia stanu poprzedniego poprzez odtworzenie dawnego ukladu Scian w nalezacym do niej lokalu
mieszkalnym, albowiem nie posiada legitymacji czynnej — nie jest wladcicielem ani wspotwlascicielem lokalu.

Sad Rejonowy przyjal, ze zadania powoda nie mogly zosta¢ uwzglednione. W zakresie korzystania z klatki schodowej
pozwana nie narusza praw pozostalych wspotwlascicieli budynku, udostepniajac im swobodny dostep do korytarza.
Natomiast ustalenie, ze pozwana zamontowala drzwi wej$ciowe prowadzace do nalezacego do niej lokalu w innym
miejscu nie stanowi przestanki do uznania, ze pozwana naruszyta uprawnienia innych wspétwlascicieli do korzystania
z nieruchomosci. Podkreslil przy tym, ze przywrdcenie stanu poprzedniego z art. 222 § 2 k.c. nie musi by¢ stanem
istniejacym przed dokonaniem naruszenia, czego domaga sie powdd. Moze to by¢ stan inny, ktéry nie moze naruszaé
bezwzglednie obowiazujacych unormowan dotyczacych sposobu korzystania z nieruchomosci.

O kosztach orzeczono na zasadzie art. 98 k.c., przyjmujac, ze na koszty poniesione przez pozwang skladaly jedynie
koszty zastepstwa procesowego, w tym koszty oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Sad mial na uwadze, iz powod byt
zwolniony od kosztow sadowych w caloSci, jednakze z art. 108 u.k.s.c., wynika, iz zwolnienie od kosztéw sadowych nie
zwalnia strony od obowiazku zwrotu kosztoéw procesu przeciwnikowi, wynagrodzenie to zasadzil. Natomiast z uwagi
na sytuacje majatkowa powoda i zwolnienie go od kosztow sadowych Sad nieuiszczonymi kosztami sadowymi obciazyt
Skarb Panistwa.

Apelacje od tego wyroku zlozyt powod. Zarzucit niewyjaénienie wszystkich okoliczno$ci faktycznych istotnych dla
rozstrzygniecie sprawy, bowiem Sad oddalil jego wnioski dowodowe o przestuchanie Inspektora, M. P., H. B.,, A. G.iR.
B. na okoliczno$¢ dopuszczenia sie przez pozwana samowoli budowlanej oraz oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego celem wyliczenia powierzchni lokalu nr (...). Nadto zrzucil, iz Sad nie przeprowadzit dowodu z akt
Powiatowego Nadzoru Budowlanego, dotyczgce samowoli budowlanej i braku zgody wspoétwlascicieli na dokonane
prace remontowe, akt Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w C. i KPP w C. na okoliczno$ci dotyczace nielegalnej
przebudowy klatki schodowej oraz akt Panstwowej Inspekcji Pracy w S. na okoliczno$é, iz pozwana zatrudniala
nieletnich. Apelujacy wskazal réwniez, iz nie zgadza sie z tym, ze Sad Rejonowy tylko cze$ciowo dal wiare zeznaniom P.
L., B. L. (2) ijego, bowiem jego zdaniem byly one w pelni wiarygodne. W konkluzji apelacji powdd wni6st o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.



Sad II-¢j instancji zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Rejonowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, opartych na materiale dowodowym zaproponowanym
przez strony i ocenil go zgodnie z regutami okre$lonymi w art. 233 kpc. Ustalenia te, Sad Okregowy uznaje za wlasne,
bowiem mozna na nich oprze¢ rozstrzygniecie apelacji. Sad Okregowy podziela tez ocene prawna stanu faktycznego,
w szczeg6lnosci co do specyfiki postepowania o naruszenie posiadania i zakresu kognicji sadu w tym postepowaniu,
uznajac, ze nie zachodzi koniecznosé ich powtarzania.

Rozwazajac zarzuty apelacji nalezy dodatkowo wskazaé, iz wspdtwlasno$c jest prawem wlasnoéci tej samej rzeczy
przystugujacym wspolnie i niepodzielnie kilku osobom (art. 195 k.c.). W doktrynie podkresla sie nastepujace
cechy wyro6zniajace ten rodzaj wlasnoéci: jednos§é przedmiotu, wielo§¢ podmiotdéw i niepodzielno§é wspodlnego
prawa. Wspolwlasno$é jest rodzajem wlasnos$ci, nie jest wiec samodzielng instytucja prawna i w zwigzku z tym do
wspolwlasnosci odnosza sie wszystkie przepisy o wlasnosci, jezeli co innego nie wynika z charakteru wspotwlasnosci
jako niepodzielnego prawa do tej samej rzeczy. Wspotwlasciciel moze posiadacé i korzystaé z calej rzeczy, bowiem jego
prawo ma za przedmiot cala rzecz, nie za$ jej fizyczng cze$é. Z uwagi na to, ze prawo kazdego wspdtwlasciciela jest
takie samo, zakres posiadania i korzystania musi uwzglednia¢ te specyfike.

Powyzsze nie oznacza jednak mechanicznego laczenia problemu wspolposiadania z wielko$cia udzialu, bowiem jak
wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z 27 kwietnia 2001r., wydanym w sprawie III CKN 21/99 (L.) "z przepiséw kodeksu
cywilnego regulujacych wspotwlasno$c¢ nie wynika, aby wspolwlasciciel miat uprawnienie do korzystania tylko z takiej
czesci wspoélnej rzeczy, ktora odpowiada wielko$ci jego udziatu (...). W wypadkach objetych zakresem zastosowania
art. 206 KC nie spos6b wiec w ogole moéwi¢ o uprawnieniu wspodlwlascicieli do korzystania z rzeczy wspodlnej w
jakichkolwiek czesciach".

Problematyka zwigzana ze sposobem realizacji przez wspodtwlasciciela uprawnienia do posiadania rzeczy wylonila sie
juz na gruncie wezeéniej obowigzujacego art. 78, 82-85 i 90 prawa rzeczowego. Zarysowaly sie wowczas dwa kierunki
jej rozstrzygania. Zgodnie z jednym wykonanie roszczenia o dopuszczenie do wspoélposiadania nastepowalo przez
dopuszczenie do wspolposiadania rzeczy jako caloéci. W mysl drugiego, dopuszczenie do posiadania rzeczy wspolnej
nastepowalo przez wydzielenie wspodlposiadaczowi czesci rzeczy do wylacznego korzystania (podzial quoad usum).

Aktualnie wyzej zaprezentowane stanowisko doznalo pewnej modyfikacji. Zgodnie z dominujacym pogladem
wspolwlasno$é jest postacia wlasnoéci, charakteryzujacg sie tym, ze jedna rzecz stanowi niepodzielnie przedmiot
wlasno$ci kilku os6b majacych do niej jednakowe co do istoty uprawnienia. Wskazane pojecie wspotwlasnosSci
obejmuje swoim zakresem rozne sposoby posiadania i korzystania z rzeczy wspolnej przez wspotwlascicieli. W pojeciu
tym mieSci sie: bezposrednie i wspolne z pozostalymi wspolposiadaczami posiadanie i korzystanie z calej rzeczy,
bezposrednie i wylaczne posiadanie oraz korzystanie z wydzielonej czedci rzeczy (podzial quoad usum), posrednie
posiadanie i korzystanie z calej rzeczy przez pobieranie pozytkow cywilnych. Jednakze gdy chodzi o art. 206 k.c.,
z jego brzmienia wynika, ze zostal w nim unormowany tylko pierwszy z wymienionych sposobéw posiadania i
korzystania z rzeczy wspdlnej przez wspotwlasciciela. Uprawnienie to jest nazywane ustawowym uprawnieniem
wspoétwlasciciela do korzystania z rzeczy wspolnej. Uprawnienie to, w przeciwienstwie do pozostalych sposobéw
posiadania i korzystania z rzeczy przez wspotwlasciciela - ktére moga byé wprowadzone tylko czynnoScia prawna
wspotwlasceicieli lub orzeczeniem sadu - wynika z samej ustawy.

Uwzgledniajac, ze wspoOlwlasno$c jest postacia wlasnosci oraz ze samo brzmienie art. 206 k.c. nie uzaleznia
uprawnienia, o ktérym w nim mowa, od okreSlonych wlaSciwoéci rzeczy wspdlnej, nasuwa sie wniosek, ze
wspolposiadaczowi w kazdym przypadku wyzucia go z posiadania przystuguje na podstawie art. 222 § 1 w zwigzku
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. Realizacja tego roszczenia napotkalaby jednak zasadnicze



trudnosci w razie gdyby przedmiotem wspotwlasnosci byly rzeczy, ktorych posiadanie moze by¢ wykonywane jedynie
przy zgodnym wspéldzialaniu zainteresowanych.

Jak juz wyzej wskazano, kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspdélnej oraz do
korzystania z niej w taki zakresie, jak daje sie pogodzic ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych
wspoltwlasceicieli. Nie ulega tez watpliwosci, ze wspodlwlasciciele moga w drodze umowy okresli¢ sposéb korzystania
z nieruchomosci wspdlnej. Jezeli umowe zawarto na czas nieokreslony, jej wypowiedzenie i ewentualna zmiana
sposobu korzystania w trybie postepowania sagdowego moze nastgpié jedynie w razie powstania nowych okoliczno$ci,
w $wietle ktorych istnieja wazne powody do odmiennego uregulowania korzystania przez wspotwlascicieli z rzeczy
(vide: uzasadnienie uchwaly SN z 12.04.1973 r., III CZP 15/73, OSNC z 1973 1., nr 12, poz. 208). Umowe taka mozna
zawrze¢ rowniez w sposob dorozumiany, czyli poprzez korzystanie przez poszczegdlnych wspotwlascicieli z czesci
wspolnych, przy braku sprzeciwu pozostalych, bez formalnego zawarcia takiej umowy. Poglad ten jest utrwalony i
niekwestionowany, zar6wno w judykaturze jak i doktrynie.

W $wietle art. 206 ke kazdy ze wspotwlascicieli moze korzystacé z calej rzeczy bez wzgledu na wysoko$¢ swojego udziatu
we wspotwlasnos$ci. Dla okres$lenia sposobu korzystania wysoko$¢ udziatu jest tylko jedna z przestanek, ktorej nie
mozna stosowaé w sposdb mechaniczny. Réwnie istotne jest przeznaczenie cze$ci wspolnych i istniejace stosunki
sgsiedzkie. Co do zasady nie ma podstaw do wydzielania poszczegolnym wspotwlascicielom czeSci wspdlnych, tylko
dlatego, ze chcieliby korzystaé z takiej czeéci z wylaczeniem innych oséb, ale takie wylaczenie moze byé czasami
uzasadnione, ale pod warunkiem wykazania waznego interesu w takim podziale.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego ugruntowany jest poglad, ze mozliwo$¢ jednakowego i rownoprawnego posiadania
oraz korzystania z rzeczy wspolnej przez wszystkich wspotwlascicieli zgodnie z art. 206 k.c., nie obejmuje wszystkich
sytuacji, lecz dotyczy tylko wypadkow, w ktorych wehodzi w rachube zgodne wspolposiadanie oraz wspotkorzystanie z
rzeczy wspolnej przez wszystkich uprawnionych. Na jego podstawie nie mozna natomiast rozwigza¢ sytuacji, w ktorych
zuwagina nature (wlagciwo$ci) rzeczy wspolnej lub stosunki panujace miedzy wspotwla$cicielami wszyscy uprawnieni
nie moga zgodnie wspoélposiadac i wspolkorzystaé z rzeczy wspolnej (vide: postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia
14 pazdziernika 2011 r. III CSK 288/10, LEX nr 11291123). Niewatpliwym jest, iz taka sytuacja ma miejsce w
przedmiotowej sprawie albowiem jak wynika z akt sprawy istniejacy miedzy stronami konflikt powoduje, iz nie moga
oni zgodnie wspolposiadaé i wspolkorzystaé z rzeczy wspolnej w postaci przedmiotowego korytarza — czeSci klatki
schodowej.

Zarowno w doktrynie jak i w judykaturze kontrowersje dotychczas budzila mozliwos$é korzystania ,,ponad udzial”
i zadania wynagrodzenia za uzywanie rzeczy "ponad udzial" wspolwlasciciela. W czeSci orzeczen Sad Najwyzszy
uznawal, Ze uzywanie "ponad udzial" jest niemozliwe, poniewaz kazdy ze wspotwlascicieli moze uzywaé niepodzielnie
calej rzeczy (vide: uchwaly SN z: 10 maja 2006 r., III CZP 9/06 i 13 marca 2008 r., III CZP 3/08; L.). W p6zniejszych
orzeczeniach Sad Najwyzszy wyrazil zapatrywanie, iz uzywanie rzeczy w zakresie udzialu, a wiec i przekraczanie tego
zakresu, jest mozliwe (vide: postanowienia SN z: 22 pazdziernika 2010 r., III CSK 331/09 i 14 pazdziernika 2011 r.,
ITI CSK 288/10; L.). Stanowisko to zostalo zaaprobowane przez doktryne (vide: komentarz do art. 206 w: Komentarz
do Kodeksu Cywilnego pod red. K. Osajda; Legalis)

Podstawe prawng roszczenia o wynagrodzenie za uzywanie rzeczy "ponad udzial" wskazal Sad Najwyzszy w uchwale
Skladu Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 19 marca 2013 r., III CZP 88/12 (Legalis nr 599644), uznajac, ze
wspolwlasciciel moze domagaé sie od pozostalych wspotwlascicieli, korzystajacych z rzeczy wspdlnej z naruszeniem
art. 206 k.c. w spos6b wykluczajacy jej wspolposiadanie, wynagrodzenia za korzystanie z tej rzeczy wedlug zasad
okre§lonych w art. 224 § 2 k.c. lub art. 225 k.c. Poglad ten zostal podzielony w doktrynie (vide: komentarz do art. 206
ke, w: Komentarz do Kodeksu Cywilnego, pod red. K. Pietrzykowskiego, Legalis) i podziela go rowniez Sad Okregowy
w skladzie orzekajacym w niniejszej sprawie.

Powyzsze oznacza, iz w sytuacjach wyjatkowych Sad Najwyzszy dopuszcza, wbrew przytoczonym wyzej regulom
rzadzacym wspolwlasno$cig, korzystanie przez wspotwlascicieli z wydzielonych czeSci w zakresie wiekszym niz



wynikaloby to z posiadanego przez nich udzialu, z wykluczeniem pozostalych wspoélwlascicieli. Taka sytuacja
zaistniala w sporze, stanowiacym kanwe niniejszego procesu, bowiem pozwana korzysta z cze$ci wspdlnej
nieruchomosci ,,ponad swdj udzial” i stan ten trwa od wielu lat, bowiem korzystali w ten sam sposéb poprzednicy
prawni pozwanej, co jest bezsporne miedzy stronami. Zajecie czeSci korytarza (klatki schodowej) nastapilo wiele lat
temu, przez dwezesnego wlasciciela lokalu, nalezacego obecnie do pozwanej. Pozwana w 2012r. stala sie wlascicielka
lokalu nr (...) i wspolwlascicielka cze$ci wspodlnych nieruchomosci. Posiadanie czesci wspélnych przejela od swoich
poprzednikéw prawnych i w granicach przez nich uzytkowanych. Oznacza to, iz pozwana nie weszla w posiadanie
czeSci korytarza samowolnie a niekwestionowanie zabudowy w takich granicach, w jakich ona aktualnie istnieje,
dokonane przez poprzednikéw prawnych pozwanej, mozna uzna¢ za podzial quoad usum. Podzieli¢ przy tym nalezy
poglad wyrazony w uzasadnieniu wyroku z dnia 9 grudnia 2004 roku (sygn. akt I ACa 1367/04) przez Sad Apelacyjny w
Katowicach, ktéry wskazal, ze dokonany umownie podzial quoad usum oznacza okreslenie sposobu wspolposiadania
i korzystania z rzeczy wspoélnej przystugujacej kazdemu ze wspotwlascicieli z mocy art. 206 k.c. W wyniku jego
dokonania wspoltwta$ciciele pozostajac wspodlposiadaczami samoistnymi rzeczy wspdlnej uzyskuja posiadanie zalezne
wydzielonych czeSci rzeczy. Dokonanie takiego podzialu oznacza wewnetrzne "zorganizowanie" sposobu korzystania
z rzeczy, przy zachowaniu wspolnos$ci mienia rozumianego jako zesp6l wszelkich praw majatkowych: wlasno$c¢ i inne
prawa majatkowe.

Dla objecia w posiadanie cze$ci klatki schodowej przez poprzednikéw prawnych pozwanej znaczenie decydujace mial
brak zastrzezen pozostatych wspotwlascicieli. Nieruchomo$¢ nadal posiada wielu wspotwlascicieli i zdaniem Sadu
Okregowego, postawa jednego ze wspotwlascicieli — powoda, nie moze mie¢ wplywu na posiadanie przez pozwana,
zajetej przez jej poprzednikow wiele lat temu, cze$ci korytarza.

Doda¢ jedynie nalezy, iz powdd nie wykazat w niniejszym procesie, iz jego roszczenie, w zakresie dotyczacym zgody
na wylaczne korzystanie przez wiascicieli lokalu nr (...) z czeSci korytarza (klatki schodowej), ma uzasadnienie w
zmienionych okoliczno$ciach faktycznych lub jest podyktowane jakim§ waznym interesem ogblu wspotwlascicieli
czy tez samego powoda. Zatem zadanie powoda, stlusznie Sad Rejonowy zakwalifikowal jako naduzycie prawa
podmiotowego, w rozumieniu art. 5 ke. Za$ jego twierdzenie, ze niemozno$¢ korzystania z calej powierzchni wspélnego
korytarza jest utrudnieniem dla innych lokatoréw, w $wietle zgromadzonego materialu dowodowego, uznaé za
goloslowne i nieprzekonujace.

Powyzsze rozwazania znajduja zastosowanie rowniez w zakresie dotyczacym prac remontowych w lokalu bedacym
wlasnoS$cia pozwanej oraz co do zajecia przez nia pomieszczenia malej komorki, znajdujacej sie za kuchnia, z ktérej
nie ma mozliwo$ci korzystania przez jakiegokolwiek innego wspotwlasciciela czeéci wspolnych.

Podkreslié jeszcze nalezy, iz wiele z zarzutéw powoda dotyczy kwestii, ktore nie moga by¢ przedmiotem rozpoznania
sadu powszechnego, bowiem naleza do domeny prawa administracyjnego, zatem winny by¢ zglaszane przed organami
administracyjnymi do tego powolanymi i dochodzone ewentualnie w postepowaniu administracyjnym.

Powyzsze uzasadnialo oddalenie przez Sad Rejonowy zglaszanych przez powoda wnioskéw dowodowych, ktore, jak
prawidlowo wskazal Sad Rejonowy, nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

W tym stanie rzeczy, na mocy art. 385 kpc, orzeczono jak w sentencji.



