Sygn. akt III Ca 2373/19

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 2 paZzdziernika 2019 r. Sad Rejonowy dla Lodzi- Widzewa w Lodzi w sprawie z powddztwa E. F. i K.
W. przeciwko S. T., I. T., M. T. i T. T. o wydanie nieruchomosci:

1. nakazat S. T., M. T. i T. T. wydanie na rzecz E. F. i K. W. czeSci nieruchomoéci przy ulicy (...) w L., oznaczonej jako
lokal numer (...);

oddalil pow6dztwo codo I. T.;

zasadzil solidarnie od S. T., M. T. i T. T. na rzecz E. F. i K. W. solidarnie kwote 440 zlotych tytulem zwrotu kosztéw
procesu.

Apelacje od tego wyroku wniosta pozwana S. T., zaskarzajac go w czeéci obejmujacej punkty 11 3.
Zaskarzonemu orzeczeniu apelujaca zarzucila:

1. naruszenie prawa procesowego przepisu art. 327" § 1 pkt 1 k.p.c. przez pominiecie w wyroku okolicznoéci majacych
istotne znaczenie dla sprawy dokumentujacych, ze pozwana S. T. jest wspotwlascicielka i zarzadczynia przedmiotowej
nieruchomosci, co naruszyto mozliwo$¢ pelnej oceny dowodow i zaktocilo cigg wnioskowania (art. 233 § 1 k.p.c.),

2. naruszenie prawa materialnego przepisu art. 222 § 1 k.c. przez przyjecie, ze w istniejacych okolicznoSciach
faktycznych i prawnych powodom przystuguje prawo zadania wydania czeéci nieruchomoéci od innego jej
wspolwlasciciela,

3. naruszenie prawa materialnego, przepisu art. 206 k.c. przez przyjecie, ze umowa (porozumienie) z 2008 r. zawarta
przez powoddéw z J. S. stanowi umowe quoad usum w rozumieniu wskazanego wyzej przepisu a takze, ze wiaze ona
spadkobiercow tejze J. S. pomimo braku wiedzy o jej zawarciu i tresci,

4. naruszenie prawa materialnego przepisu art. 5 k.c. przez przyjecie, ze wobec wszystkich okolicznosci faktycznych
sprawy zadanie powodow nie pozostaje w sprzecznoSci z zasadami wspolzycia spolecznego.

W konsekwencji podniesionych zarzutdw apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku, oddalenie zadania pozwu
w caloSci i rozstrzygniecie o kosztach procesu, w tym kosztéow za II instancje i wynagrodzeniu adwokata za obie
instancje wg norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania sgdowi I instancji, pozostawiajac temuz sadowi rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu.

Apelacje od wskazanego wyzej orzeczenia zlozyl réwniez pozwany M. T., zaskarzajac go w czeSci uwzgledniajacej
powddztwo oraz w czeSci zawierajacej rozstrzygniecie o kosztach procesu. Skarzgcy zarzucil wyrokowi:

1. naruszenie prawa procesowego przez pominiecie w wyroku waznych informacji majacych istotne znaczenie dla
sprawy dowodzacych, ze S. T. jest wspotwlascicielka oraz zarzadczynia nieruchomosci potozonej przy ul. (...),

2. naruszenie prawa materialnego przepisu art. 222 § 1 k.c. przez przyjecie, ze w istniejacych okoliczno$ciach
faktycznych i prawnych powodom przystluguje prawo zadania wydania cze$ci nieruchomosci od innego jej
wspoétwlasciciela,

3. naruszenie prawa materialnego, art. 206 k.c. i art. 222 § 1 k.c. przez uznanie, ze pomimo braku wiedzy o
tresci porozumienia z 2008 r. mozna nakaza¢ wydanie czeéci nieruchomo$ci stanowigcej wspotwlasnosé pozostalym
wspoétwlascicielom,



4. naruszenie zasad wspolzycia spolecznego wobec sytuacji faktycznej w jakiej znajduja sie powodowie i pozwani.

Wobec stawianych przez apelujacego zarzutéw pozwany wnio6st o zmiane zaskarzonego wyroku, oddalenie pozwu w
caloéci i rozstrzygniecie o kosztach procesu albo uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania sadowi I instancji.

W odpowiedzi na obie apelacje powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie od kazdego z apelujacych
solidarnie na rzecz powodéw kosztow postepowania w tym kosztéow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Na wstepie nalezy wskazac, iz Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne poczynione przez Sad I instancji ustalenia
faktyczne. Sad Okregowy uznal jednak za zasadne uzupehienie ustalonego stanu faktycznego poprzez dodanie, iz od
dnia 3 wrze$nia 2019 roku S. T. jest wspotwlascicielka nieruchomosci przy ul. (...) w L. w 1/32 udzialu, a nadto byta
zarzadczynia wskazanej nieruchomosci.

Zdaniem Sadu Okregowego wyrok Sadu Rejonowego odpowiada prawu i jako taki musi sie ostaé. Podniesione przez
apelujacych zarzuty nie zaslugiwaly na uwzglednienie.

Majac na uwadze, iz zarzuty podniesione w apelacjach pozwanej S. T. i pozwanego M. T. s3 tozsame, Sad Okregowy
postanowil rozpoznac¢ je lacznie.

Zarzut naruszenia art. 327" § 1 pkt 1 k.p.c. jest nietrafny.

O skutecznym postawieniu zarzutu naruszenia art. 327" § 1 pkt 1 k.p.c. mozna méwié tylko wtedy, gdy uzasadnienie
wyroku nie zawiera elementéw pozwalajacych na weryfikacje stanowiska sadu, a braki uzasadnienia w zakresie
poczynionych ustalen faktycznych, oceny dowodow i oceny prawnej musza by¢ tak znaczne, ze sfera motywacyjna
orzeczenia pozostaje nieujawniona, badz ujawniona w sposéb uniemozliwiajacy poddanie jej ocenie instancyjne;j.
Zarzut ten moze znalez¢ zastosowanie jedynie w tych wyjatkowych sytuacjach, w ktérych tre$é uzasadnienia orzeczenia
sadu pierwszej instancji uniemozliwia calkowicie dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzil do wydania
zaskarzonego orzeczenia. Tymczasem, choé¢ nalezy zgodzi¢ sie z twierdzeniem apelujacych, ze Sad Rejonowy w
uzasadnieniu wyroku nie zawarl informacji o tym, ze pozwana S. T. obecnie jest wspotwlascicielka nieruchomosci przy
ul. (...) w L. i zarzadczynig przedmiotowej nieruchomosci, tre$¢ uzasadnienia orzeczenia Sadu umozliwia catkowicie
dokonanie oceny toku wywodu, ktory doprowadzit do wydania orzeczenia.

Nie sposob zgodzi¢ sie z twierdzeniem skarzacych, jakoby doszlo do naruszenia art. 206 k.c.

W my$l wskazanego artykulu kazdy ze wspolwlascicieli jest uprawniony do wspodlposiadania rzeczy wspdlnej oraz
do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspodlposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostalych wspolwlasScicieli. Art. 206 k.c. ma charakter dyspozytywny, w zwigzku z czym nie wylgcza odmiennego
uregulowania przez wspotwlascicieli (lub w drodze orzeczenia sagdu) zakresu i sposobu posiadania rzeczy wspolnej lub
korzystania z niej. Dopoki wspolwlasciciele korzystaja ze wspolnej rzeczy zgodnie z ich wola, wyrazona nawet w sposéb
konkludentny, dopéty ich wspdlposiadanie i korzystanie z rzeczy nie narusza art. 206 k.c. i nie rodzi po stronie zadnego
z nich roszczen, o ktorych 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 wspolnej do
korzystania tylko niektérym wspoétwladcicielom, z wylaczeniem pozostatych, za ich zgoda. Wspoétwlasciciele moga
bowiem umownie zmieni¢ ustawowe zasady wspolposiadania rzeczy oraz pobierania z niej pozytkéw i ponoszenia na
nig wydatkow.

W niniejszej sprawie w dniu 23 czerwca 2008 roku wszyscy é6wcze$ni wlasciciele nieruchomoéci przy ul. (...) w E.,
tj. J. S., E. F. i K. W. zawarli porozumienie, moca ktdrego okreélili zasady dalszego uzytkowania lokali mieszkalnych



potozonych na pietrze jednopietrowego budynku mieszkalnego. Zgodnie z porozumieniem, cze$é¢ nieruchomoéci
umownie okre§lona przez strony umowy jako lokal numer (...), miala dozywotnio uzytkowac J. W., a po jej Smierci
E. F. i K. W,, przy czym ci ostatni zastrzegli sobie wylaczne prawo dysponowania lokalem mieszkalnym nr (...)
przeznaczonym do ich uzytku. Zawarte przez wlascicieli porozumienie Sad Rejonowy zasadnie uznal za umowe
quoad usum, bowiem spelniala wszystkie przestanki. Umowa byla zaakceptowana i respektowana przez wszystkich
wspotwlascicieli i szezegbdlowo okreélata sposéb korzystania przez nich z rzeczy wspolne;.

W postanowieniu z 4 pazdziernika 2002 r. Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ktéry to Sad w niniejszym sktadzie podziela,
Ze sam sposdb wykonywania przez spadkodawce uprawnien okre$lonych w art. 206 k.c. nie jest prawem majatkowym
inie podlega dziedziczeniu. Jednakze prawa i obowigzki wynikajace z umowy okreslajacej sposob korzystania z rzeczy
wspolnej przez wspotwlascicieli sa prawami majatkowymi nie zwigzanymi $ciéle z osoba wspotwlasciciela, lecz z
udzialem w rzeczy. Roszczenia z nich wynikajace moga by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej (art. 16 ust. 2 pkt 3 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece), a w braku ujawnienia, odnosza skutek takze wobec nabywcy, o ile o nich wiedzial
(art. 221 k.c.). Uznaé zatem nalezy, ze prawa takie nie gasna z chwilg Smierci wspotwlasciciela, lecz przechodza na jego
spadkobiercow (sygn. III CKN 521/01, LEX nr 57227). Zatem po $mierci J. S. obowiazki zwigzane z zawarta umowa
okreslajaca sposob korzystania z nieruchomosci przeszly na jej spadkobiercow, w tym na I. T.. Nie sposob zgodzic¢
sie z twierdzeniami apelujacych, jakoby postanowienia umowy nie wigzaly I. T. i S. T., gdyz nie posiadata wiedzy o
jej zawarciu i tre$ci. Przecza temu zeznania pozwanej S. T.. Jak bowiem zeznala, juz w paZzdzierniku 2019 roku S.
T. wiedziala o roszczeniach powodéw wzgledem cze$ci nieruchomosci oznaczonej numerem 13. Pozwana wskazala,
iz wobec stanowiska powodéw wraz z partnerem chcieli odkupi¢ przedmiotowy lokal, konsultowali te sprawe w
banku, jak rowniez u adwokata, ktory im powiedzial, ze zawarta umowa jest nieskuteczna. Z tych zeznan wynika
wprost, ze pozwana nie tylko wiedziala o roszczeniach powodoéw, ale rowniez o istniejacej miedzy wspdlwlascicielami
umowie quoad usum. Tym samym zeznania pozwanej odno$nie wiedzy na temat zawartej umowy $wiadcza o tym, ze
postanowienia umowy quoad usum byly znane pozwanym przed zajeciem wskazanego lokalu. Mimo wszystko pozwani
zawarli ze wspdlwlascicielka nieruchomosci I. T. umowe uzyczenia wskazanego lokalu, cho¢ wiedzieli, iz zostal on
przeznaczony do wylacznego uzytkowania i dysponowania powodom.

Z uwagi na istnienie umowy regulujacej sposob korzystania wspotwlascicieli nieruchomosci przy ul. (...), ktéra byla
rowniez skuteczna wobec pozwanych, Sad Rejonowy zasadnie przyjal, iz pozwani zajmowali czeé¢ nieruchomoéci
oznaczona umownie jako lokal nr (...) bez tytulu prawnego. Z tych wzgledéw powodowie mogli domagaé sie
ochrony wlasno$ci na podstawie art. 222 § 1 k.c. Przewidziane w art. 222 § 1 k.c. roszczenie windykacyjne, jest
powszechnie okres§lane jako roszczenie ,nieposiadajacego wlasciciela” przeciw ,posiadajacemu nie wlascicielowi”,
co dobrze oddaje istote tego roszczenia i wskazuje, ze legitymowany czynnie jest wlaSciciel rzeczy, a legitymowang
biernie jest osoba wladajaca cudza rzecza bez tytulu prawnego. Koniecznymi przestankami roszczenia windykacyjnego
jest zatem status wlasciciela, fakt, ze nie wlada on swoja rzeczg, oraz okoliczno$c, ze rzecza wlada osoba do tego
nieuprawniona. W niniejszej sprawie zostaly spelnione wszystkie przestanki uprawniajace powodéw do zadania
wydania rzeczy. Powodowie wykazali bowiem, ze sa wspotwlascicielami nieruchomos$ci z wylacznym prawem
korzystania i dysponowania jej cze$cig w postaci umownego lokalu oznaczonego numerem (...). W sprawie ustalono,
iz powodowie nie wladaja rzecza na skutek zajecia lokalu przez pozwanych, natomiast pozwani nie sa uprawnieni
do dysponowania ta czeScig nieruchomosci. Jak bowiem wskazano, w chwili podpisania umowy uzyczenia lokalu z
dnia 20 grudnia 2018 r. jej strony wiedzialy o istniejacej umowie quoad usum, ktora byla skuteczna wobec I. T.,
gdyz zwiazane z jej zawarciem obowiazki przeszly na nig na skutek dziedziczenia po J. S.. I. T. zgodnie z zawartym
porozumieniem nie mogla dysponowa¢ umownym lokalem nr (...), zatem zawarta przez nia umowa byla niewazna.
Ponadto S. T. wiedziala o istnieniu umowy i zwigzanych z nig roszczeniach powoddéw. Zajecie lokalu na podstawie
niewaznej umowy jest rOwnoznaczne z korzystaniem z rzeczy bez tytulu prawnego. Okoliczno$ci tej nie zmienia fakt,
iz S. T. byla zarzadca nieruchomosci, a od 3 wrzesnia 2019 roku jest rowniez wspotwlascicielka mieszkania w 1/32
udzialu. Pomimo tego, ze S. T. jako zarzadca miala uprawnienia do dysponowania nieruchomoscia przy ul. (...), w
tym zawierania umoéw najmu, uprawnienie to bylo wylaczone w stosunku do lokalu (...) z uwagi na tre$¢ umowy
quoad usum. Ponadto w umowie uzyczenia lokalu pozwana S. T. nie wystepowala w roli zarzadcy, gdyz lokalem
zadysponowala I. T. na rzecz corki S. T.. Réwniez nabycie 1/32 udzialu w prawie wlasno$ci nieruchomosci przy



ul. (...) przez apelujaca nie wplywa na uprawnienie powodéw do zadania wydania rzeczy. W pierwszej kolejnosci
nalezy wskazac, iz pozwana zostala wspotwlascicielka nieruchomos$ci w toku niniejszego postepowania, wiedzac o
zawartej umowie quoad usum oraz roszczeniach powodoéw. Ponadto, jak trafnie przyjmuje sie w orzecznictwie, w
przypadku zawarcia umowy o korzystaniu z rzeczy wspo6lnej mozliwe jest dokonanie eksmisji wspdtwlascicieli z
czeSci nieruchomosci zajetej sprzecznie z umow3a. Poglad taki zostal wyrazony w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
16 pazdziernika 1969 r., III CRN 355/69 i pozostaje nadal aktualny, a tutejszy Sad Okregowy go podziela. Zatem
nabycie prawa wlasnoSci przez S. T., wbrew zapatrywaniu skarzacych nie mialo znaczenia w przedmiotowej sprawie,
a przewidziane w art. 222 § 1 k.c. przestanki roszczenia windykacyjnego zostaly spelnione.

Wobec wyzej wskazanej argumentacji nalezy przyjaé, iz nie doszlo do naruszenia przez Sad Rejonowy dyspozycji art.
206 k.c.iart. 222 § 1 k.c., a zarzuty apelujacych w tym zakresie nie zashuguja na uwzglednienie.

Podniesione przez skarzacych zarzuty naruszenia art. 5 k.c. nie sg trafne.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze w sprawach o wydanie nieruchomos$ci na podstawie art. 222 § 1 k.c. zastosowanie
art. 5 k.c. jest co do zasady wylaczone i dopuszczalne jest jedynie wyjatkowo i po dokonaniu oceny caloksztalttu
okoliczno$ci danego wypadku, w $cistym powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym. Istota
bowiem prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do
redukcji badZ unicestwienia tych praw wymagaja z jednej strony ostroznoéci, a z drugiej bardzo wnikliwego rozwazenia
wszystkich aspektéw rozpoznawanego wypadku.

W ocenie Sadu Okregowego w niniejszej sprawie nie zaszly wyjatkowe okolicznosci, ktére moglyby przemawiaé za
naruszeniem konstytucyjnej ochrony prawa wlasno$ci. Za takowe nie mozna uznaé sytuacji osobistej i majatkowej
pozwanych. Nawet jezeli stan techniczny dotychczas zajmowanego budynku drewnianego byt zly, a jego standardy
byly zdecydowanie nizsze niz lokalu nr (...), nie uprawnialo to pozwanych do zajecia czeSci nieruchomosci wylaczonej
do korzystania przez powoddéw. Apelujacy podnoszg, ze wobec niezamieszkiwania przez powodéw w spornym
lokalu, S. T. jako wspolwlascicielka winna mieé pierwszenstwo przed osobami trzecim, ktére moglyby zajmowac
lokal na podstawie umowy najmu. Jednakze w ocenie Sadu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych pozwanych
poprzez poprawe standardu mieszkania nie moze wyprzedza¢ uprawnien powodéw do pobierania pozytkéw z
cze$ci nieruchomosci, ktorg dysponuja na wylacznoé¢ na podstawie umowy quoad usum. Ponadto Sad Okregowy
zauwaza, iz w budynku, ktéry stanowi wspolwlasno$é znajduja sie 4 lokale mieszkalne, a cze$¢ z nich jest
wynajmowana. W tych okolicznoSciach niezrozumialym jawi sie naruszenie prawa wlasnoSci powodéw do lokalu nr
(...), skoro wspotwlasciciele, w tym obecnie S. T., mogli zmieni¢ przeznaczenie innego lokalu mieszkalnego obecnie
wynajmowanego i przeznaczy¢ go do korzystania pozwanym. Skoro jednak pozostali wspotwlasciciele, w tym S. T.i L.
T., nie chcieli rezygnowa¢ z przystugujacych im praw do pobierania pozytkdw z tytulu najmu lokali, zadanie pozwanych
pozbawiania tego uprawnienia powodow nie zasluguje na uwzglednienie.

Jednoczes$nie nalezy wskazaé, iz sytuacja osobista i materialna pozwanych nie przemawia za uznaniem, iz skoro
zajmowany przez nich lokal nie spelnial ich oczekiwan, jedyna mozliwoscia poprawy ich warunkéw bytowych byto
zajecie lokalu naleznego powodom. Wskazaé¢ bowiem nalezy, iz pozwany M. T. pracuje i osiaga state dochody. Pozwani
poczatkowo chcieli odkupi¢ lokal pozwanych, zatem skoro mieli mozliwosci finansowe na ten zakup nie sposéb
przyja¢, iz nie mogli zakupi¢ innego lokalu, ktéry w réwniej mierze zaspokoilby ich potrzeby mieszkaniowe bez
naruszania prawa wlasno$ci powodow.

Ponadto odwolujac sie do powszechnie przyjetej w orzecznictwie tzw. ,zasady czystych ragk” nalezy wskazac¢, ze na
naruszenie zasad wspolzycia spolecznego nie moze sie powolywac osoba, ktéra sama te zasady narusza. Tymczasem w
niniejszej sprawie pozwani nie zachowali sie lojalnie wobec strony powodowej. W ocenie Sagdu Okregowego pozwani
nie mogg domagac sie ochrony ich praw podmiotowych ze wzgledu na zasady wspoélzycia spolecznego, bowiem sami
naruszyli zasady wspdlzycia spolecznego. Apelujacy zajeli sporny lokal wiedzac o zawartej umowie quoad usum i
przystugujacych powodom uprawnieniach do korzystania z niego na wylaczno$é¢. Jak wskazuje zebrany material
dowodowy, w tym zeznania pozwanej S. T., poczatkowo pozwani chcieli odkupié¢ lokal nr (...) od powoddéw, a gdy



spotkali sie z odmowa, zajeli lokal bez ich wiedzy i zgody, a takze pomimo sprzeciwow Z. G., ktéra po $mierci J.
W. objela opieka ta cze$¢ nieruchomosci. Nie mozna zaakceptowaé sytuacji, w ktorej ochrona prawna bedzie sie
obejmowa¢ zachowanie §wiadomie i kompletnie ignorujace prawa innych oséb, w tym prawo wlasnosci. Zachowanie
pozwanych wobec powodow bylo nielojalne i lekcewazace ich wole dysponowania rzecza. Pozwani wykorzystali fakt
$mierci J. W. i pozostawienia zajmowanego przez nig lokalu niezamieszkanego, by osiaggna¢ zamierzony cel nie
respektujgc zadnych obowiazujacych w spoleczenstwie zasad.

Podsumowujac powyzszy wywod stwierdzi¢ nalezy, iz wywiedzione przez pozwanych apelacje nie zawierala zarzutow,
mogacych podwazyé rozstrzygniecie Sadu Rejonowego i w konsekwencji podlegala oddaleniu na podstawie art. 385
k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Na koszty wygrywajacych powodéw
zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego, ustalone w kwocie 450 zl na podstawie § 2 pkt 3 w zw. z § 10
ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZzdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci
radcéw prawnych (t.j. Dz. U. z 2018 ., poz. 265 z zm.).



