Sygn. akt I C 669/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lipca 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, I Wydzial Cywilny, w skladzie:
Przewodniczqcy: S.S.R. Bartosz Kasielski

Protokolant: sekretarz sadowy Sylwia Wroblewska

po rozpoznaniu w dniu 6 lipca 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w L.

przeciwko A. J.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w L. narzecz A. J. kwote 4.817 zl (cztery tysigce osiemset siedemnascie
zlotych) tytutem kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 669/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 maja 2016 roku Wspoélnota Mieszkaniowa ul. (...) w L. wystapila przeciwko A. J. o zaplate kwoty
11.960 zlotych z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia wytoczenia powoddztwa do dnia zaplaty tytulem
odszkodowania za bezumowne korzystanie z cze$ci wspdlnej nieruchomogci przy ulicy (...) (miejsca parkingowego) za
okres od kwietnia 2007 roku do listopada 2015 roku, a takze przyznanie kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko procesowe powodka wskazala, ze A. J. korzystal bezumownie z jednego z miejsc
parkingowych na terenie Wspolnoty Mieszkaniowej, ktore uprzednio wygrodzit stupkami i metalowym taficuchem w
wyniku czego uniemozliwit korzystanie z przestrzeni czeéci wspdlnej innym czlonkom wspoélnoty. Zdaniem powodki
A. J. powinien wiedzie¢ przy dochowaniu nalezytej staranno$ci, ze nie przystuguje mu wylaczne prawo do korzystania
z zajetego miejsca parkingowego. W konsekwencji jako posiadacz w zlej wierze winien ui$ci¢ wynagrodzenia z tytulu
bezumownego korzystania.

(pozew k.3 — 6)

Nakazem zaplaty z dnia 21 czerwca 2016 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srodmiescia w Lodzi orzekl zgodnie z
zadaniem pozwu.

(nakaz zaplaty k.22)

W sprzeciwie od nakazu zaplaty A. J. wniost o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Pozwany podni6st zarzut braku legitymacji czynnej Wspoélnoty Mieszkaniowej z uwagi na wytoczenie powddztwa bez
uprzedniego podjecia stosownej uchwaly w tym przedmiocie. W ocenie pozwanego czynno$¢ procesowa zwigzana
z zainicjowaniem niniejszego postepowania jest czynnoS$cia przekraczajaca zwykly zarzad, co czyni ja calkowicie
bezskuteczna wobec braku podjecia uchwaly przez wlascicieli lokali. Kwestionujac wysoko$¢ dochodzonego roszczenia
oraz brak podstaw do opierania wysokoSci ewentualnego odszkodowania na oplatach pobieranych w ramach
pobliskich, komercyjnych miejsc postojowych, A. J. zglosil zarzut przedawnienia roszczenia w zakresie do dnia 23 maja
2013 roku. Nadto pozwany zaznaczyl, ze charakter wykorzystywania miejsc parkingowych w ramach nieruchomosci
zarzadzanej przez Wspolnote Mieszkaniows, w tym zajmowanie poszczegblnych miejsc, uksztalttowany byt od wielu
lat na podstawie wzajemnego porozumienia i szacunku miedzy mieszkaficami nieruchomosci. Stan ten zaczat byé
podwazany dopiero z chwila zamieszkania na jej terenie W. G. i prowadzi obecnie do silnego konfliktu miedzy
poszczegb6lnymi czlonkami Wspdlnoty na wielu plaszczyznach, nie tylko cywilnej, ale rowniez karne;j.

(sprzeciw od nakazu zaplaty k.24 — 29)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny :

Wriasciciele lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad nieruchomoéci, polozonej w L. przy ulicy (...), stanowiacej
dziatke gruntu nr (...), dla ktoérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srodmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta nr (...),
tworza Wspdlnote Mieszkaniowa.

(okolicznos$é bezsporna, odpis elektronicznej ksiegi wieczystej (...) — https://przegladarka-
ekw.ms.gov.pD)

A. J. nie jest czlonkiem Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ulicy (...). Mezczyzna zamieszkuje w lokalu
numer (...), stanowigcym wlasno$¢ jego syna — T. J., stale od ponad 20 lat (od konca lat 80 — tych XX wieku). W
przeszloSci A. J. pelnil funkcje czlonka zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej az do marca 2015 roku.

(dowéd z przestuchania pozwanego k.91 — 92 w zw. z k.131, zeznania swiadka T. J. k.119)

W dniu 2 marca 2010 roku Wspoélnota Mieszkaniowa podjela uchwale numer (...) wprowadzajac zakaz parkowania
samochod6w w obrebie nieruchomosci dla os6b, ktore nie sa najemcami lub wlascicielami lokali mieszkalnych.

(uchwala nr 55 k.q4)

Teren podworza nieruchomosci przy ulicy (...) jest wykorzystywany od lat przez mieszkancoéw nieruchomosci w celach
parkingowych. W okresie do 2015 roku istniala mozliwo$é réwnoleglego zaparkowania od 10 do 15 samochoddéw przy
umiejetnym parkowaniu i poszanowaniu wzajemnych praw sasiedzkich.

Na przestrzeni lat mieszkancy nieruchomos$ci przy ulicy (...), ktérzy dysponowali pojazdami mechanicznymi
zaczeli parkowac je na terenie podwoérza, przy czym kazdy z nich staral sie zajmowaé to samo miejsce.
Taki sposob wykorzystywania przestrzeni nieruchomosci byt respektowany i nie stanowil zarzewia zadnych
konfliktéw. Zaden z mieszkanicoéw nie kwestionowal takiego stanu rzeczy, ktéry wynikal z sasiedzkich porozumien i
wzajemnego poszanowania miejsc parkingowych. Sporadycznie dochodzito do pozostawienia samochodu na miejscu
wykorzystywanym zwyczajowo przez innego z mieszkancéw, jednak i w tym przypadku pojazd byt ostatecznie
przeparkowywany w inne miejsce, tak aby nie naruszac ustalonego porzadku. Czlonkowie Wspoélnoty Mieszkaniowej
nie widzieli potrzeby uregulowania przydzialu miejsc parkingowych w drodze uchwaly, gdyz zakres wykorzystywania
terenu przez poszczegodlne osoby nie byl sporny. Kazda z os6b korzystajacych z miejsca parkingowego na terenie
nieruchomoéci dbata o jego porzadek, w tym utrzymanie w okresach zimowych (odgarniecie $niegu).

Nieruchomo$¢ przy ulicy (...) w L. polozona jest w Scistym centrum miasta w pobliskiej odlegloéci od centrum
handlowego (...). Do 2003 — 2004 roku wjazd na teren nieruchomosci nie byt ograniczony dla oséb trzecich, w
zwigzku z czym mozliwo$¢ swobodnego parkowania pojazdéw byla utrudniona. Osoby postronne wykorzystywatly



teren podworza w celach parkingowych. Z chwilg zainstalowania bramy sytuacja ulegla znacznej poprawie, przy czym
nadal dochodzi do sytuacji parkowania na terenie nieruchomosci przez osoby obce.

W okresie przed zainstalowaniem bramy A. J. wraz ze swym synem zainstalowali na terenie nieruchomos$ci metalowe
shupki pomiedzy ktoérymi zawieszali zamykany na kloédke lancuch. Konstrukcja ta uniemozliwiala dostep do trzech
miejsc parkingowych zajmowanych zwyczajowo przez A. J., T. J. i W. P.. Gléwnym celem takiego dzialania bylo
zaniechanie wykorzystywania cze$ci nieruchomo$ci przez osoby niebedgce jej mieszkancami. Przez pewien okres
czasu, dwa dalsze miejsca parkingowe (polozone przy frontowej czeSci podwoérza obok budynku frontowego)
zagradzane byly lancuchem réwniez przez malzonkdéw W.. Po instalacji bramy wjazdowej na terenie posesji stupki
i lancuchy nie zostaly zdemontowane. Byly nadal wykorzystywane, przy czym w rdéznych okresach czasu klodka
pozostawata zamknieta badZ nie. Do czasu zamieszkania przy ulicy (...) przez W. G. i jego rodzine, nikt nie zadal od
A. J. usuniecia tych zabezpieczen. Stupki i lancuchy nikomu nie przeszkadzaly, a przy tym nie ograniczaly dostepu do
dalszej czeSci podwodrza, pomimo ze zamknieta klodka wykluczala mozliwosé zaparkowania samochodu na wolnym w
danym czasie miejscu, a takze wjechanie na ogrodzone miejsce z boku. W przypadkach pozostawienia lancucha jedynie
na haczyku (bez zamkniecia kl6dki) kazdy z mieszkancow mial swobodna mozliwo$¢ pozostawienia samochodu w
miejsca wydzielonych stupkami i lancuchami.

Poza okresami $wiatecznymi, nie zdarzaly sie sytuacje, w ktérych brakowaloby miejsca parkingowego dla
mieszkancow nieruchomosci przy ulicy (...), zamierzajacych zaparkowac swdj samochod na terenie posesji.

A. J. zajmuje to samo miejsce parkingowego od 1993 roku. Mezczyzna nigdy nikomu nie zabranial czy zakazywal
stawiania samochodu w przestrzeni zazwyczaj przez niego wykorzystywanej. W tym samym miejscu od kilkunastu lat
pozostawiaja swoje pojazdy inni mieszkancy nieruchomosci przy ulicy (...) m.in. Z. O. (do 2012 roku, kiedy sprzedatl
samochdd), T. K. (od okolo 13 lat), A. S. (od 24 lat), W. P. (od 13 — 14 lat, przy czym wczeéniej przez 10 lat w
innym miejscu), a takze T. J., pan B., panstwo W., czy tez syn panstwa W.. W przeszloéci ze zwyczajowych miejsc
parkingowych korzystali réwniez panowie S. i P., ktérzy juz nie zamieszkuja na terenie nieruchomosci.

(dowéd z przestuchania pozwanego k.92 — 94 w zw. z k.131, zeznania s$wiadka Z. O. k.114 — 115,
zeznania $wiadka T. J. k.119 — 121, zeznania $wiadka T. K. k.121 — 123, zeznania $wiadka A. S.
k.123 — 124, zeznania swiadka D. P. k.125 — 126, zeznania swiadka W. P. k.126 — 127, dokumentacja
Jotograficzna k.11 — 12, k.32 — 43, k.47 — 50, k.78 — 90, k.105)

W. G. wraz z zona stali sie czlonkami Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci przy ulicy (...) na przelomie 2012/2013
roku wraz z nabyciem prawa wlasno$ci lokalu mieszkalnego numer (...) (ksiega wieczysta (...), prowadzona przez Sad
Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi). Pomimo dostepnego miejsca parkingowego na terenie nieruchomoéci
(m.in. miedzy slupkami, a $mietnikiem, przy garazu oraz w dalszej czeSci podworza) mezczyzna nie akceptowal
dlugoletniego porozumienia dotychczasowych mieszkancow i zajmowal miejsca, zwyczajowo wykorzystywane przez
osoby zamieszkujace przy ulicy (...) przez wiele lat przed nim. W zwigzku z tym dochodzilo do licznych nieporozumien
i kl6tni miedzy W. G., a innymi mieszkancami, po ktérych mezczyzna zmienial miejsce parkingowe. Zdarzaly sie
sytuacje, w ktorych samochéd W. G. badz jego zony byl zastawiany.

(dowdéd z przestuchania W. G. k.98 — 102 w zw. z k.131, dowéd z przestuchania pozwanego k.93 —
94 w zw. z k.131, zeznania s$wiadka I. G. k.115 — 118, zeznania s$wiadka T. J. k.119 — 121, zeznania
s$wiadka T. K. k.121 — 123, zeznania s$wiadka A. S. k.123 — 124, zeznania swiadka D. P. k.125 — 126,
zeznania swiadka W. P. k.126 — 127)

Pismem z dnia 23 wrze$nia 2013 roku W. G. zwrdcil sie do zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej o wyjadnienie
m.in. kwestii zwigzanej z wykorzystywaniem terenu podwoérza na cele parkingowe i ograniczenia niektoérych
miejsc fancuchami. W odpowiedzi z dnia 2 paZzdziernika 2013 roku mezczyzna zostal poinformowany o umownym
zajmowaniu miejsc parkingowych przez mieszkancow nieruchomosci od lat. W kolejnym piémie z dnia 31 grudnia



2013 roku podpisanym przez oémiu czlonkéw wspdlnoty powielone zostalo stanowisko zarzadu Wspélnoty o
wieloletnim, wzajemnym respektowaniu sasiedzkich zasad przeznaczenia podworza.

(pismo z dnia 23 wrzesnia 2013 roku k.52,74, pismo z dnia 2 pazdziernika 2013 roku k.51, pismo z
dnia 31 grudnia 2013 roku k.53)

Z dniem 29 kwietnia 2015 roku Wspolnota Mieszkaniowa powolala zarzad w osobach W. G.i P. S..
(uchwala nr 89 k.8)

W dniu 10 grudnia 2015 roku usunieto lancuchy ograniczajace miejsca parkingowe. Zarzad Wspolnoty, w osobie
W. G., informujac mieszkancoéw o tym fakcie poddal mozliwo§é zawarcia umowy quoad usum miedzy wszystkimi
wla$cicielami w formie aktu notarialnego, przy czym zaznaczyl, ze dotychczasowy podzial miejsc parkingowych, jako
Lsumowa dzentelmenska”, ustalony poprzednio i wzajemnie respektowany pozostaje forma wystarczajaca.

(pismo z dnia 10 grudnia 2015 roku k.70)

Usuniecie aincuchow nie wplyneto w jakikolwiek sposéb na dotychczasowy podzial miejsc parkingowych. Pojazdy
byly nadal parkowane w tych samych miejscach, co przed demontazem elementéw ograniczajacych dostep do miejsc
zajmowanych m.in. przez A. J.. Mezczyzna w dalszym ciagu zajmuje miejsce, ktore zwyczajowo wykorzystywat przez
ostatnie 24 lata.

Na skutek wyciecia drzew i wyburzenia czesci budynku (listopad/ grudzien 2016 roku) na terenie nieruchomosci
przy ulicy (...) dostepnych jest okolo 20 miejsc parkingowych. Aktualnie nie wystepuja zadne spory i konflikty, co do
zajmowania poszczeg6lnych cze$ci podwdrza na cele parkingowe. Nie zmienil sie rowniez podzial miejsc, ktore nadal
sq wykorzystywane przez osoby zajmujace je od wielu lat.

(dowdéd z przestuchania W. G. k.102 w zw. z k.131, zeznania s$wiadka I. G. k.117 — 118, zeznania
s$wiadka T. J. k.120 — 121, zeznania $wiadka A. S. k.124, zeznania $wiadka D. P. k.126, zeznania
sSwiadka W. P. k.127)

W toku zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 31 grudnia 2016 roku nie zostala podjeta uchwala w przedmiocie
udzielenia zarzadowi absolutorium z wykonania obowigzkéw za 2015 roku oraz przyjecia sprawozdania finansowego
za ten rok. Za odmowa przyjecia uchwaly glosowali wla$ciciele lokali posiadajacy laczne udzialy w wysokoéci (...) (1.
75 %).

(protokol zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej z dnia 31 grudnia 2016 roku k.75 — 77)

Do chwili obecnej Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ulicy (...) nie podjela uchwaly w przedmiocie
sposobu wykorzystywania tereny nieruchomosci, w szczeg6lnosci przydziatu miejsc parkingowych dla poszczegélnych
mieszkancow. Pomiedzy W. G., a czeScia czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej istnieje od lat silny konflikt, ktory
znajduje swoje odzwierciedlenie w licznych toczacych sie postepowaniach zaréwno cywilnych, jak i karnych. Przed
Sadem Rejonowym dla Lodzi — Srodmiescia w Lodzi prowadzone jest w sprawie o sygn. akt (...) postepowanie w
sprawie o ustanowienie zarzadcy przymusowego dla nieruchomosci przy ulicy (...) w L.

(okolicznosci bezsporne)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzone materiatu dowodowego, w szczegbdlnoéci depozycji W.
G., A.J., zeznan $wiadkéw I. G., Z. 0., T. J., T. K,, A. S., D. P. i W. P., jak rowniez zalaczonych dokumentéw, ktorych
tre$¢ nie byla kwestionowana przez zadna ze stron oraz ogoélnie dostepnych informacji w ramach elektronicznego
dostepu do ksiag wieczystych.

Sad oddalit wniosek powddki o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci majac
na wzgledzie fakt, ze dowdd ten pozostawalby zbedny w kontekscie braku wykazania zasady odpowiedzialnoéci



pozwanego, o czym szerzej bedzie mowa w dalszej czeSci rozwazan. Nie ulega watpliwo$ci, ze brak udowodnienia
zasady zadania nie rodzi konieczno$ci prowadzenia postepowania dowodowego w kierunku wysoko$ci ewentualnego
roszczenia. Tym samym przeprowadzenie tego dowodu powodowaloby nie tylko zbedne wydluzenie samego
postepowania, w ktérym zgromadzony material dowodowy pozwalal na wydanie merytorycznego rozstrzygniecia w
sprawie, ale rowniez nieuzasadnione generowanie kosztéw sadowych, ktore w ostatecznym rozrachunku obciazalyby
strony procesu.

Sad nie widzial réwniez potrzeby przeprowadzenia dowodu z zeznan drugiego z czlonkéw obecnego zarzadu
Wspblnoty Mieszkaniowej — P. S.. Warto zaznaczy¢, ze dowod z przestuchania w charakterze strony ma charakter
subsydiarny (art. 299 k.p.c.), co oznacza konieczno$¢ jego przeprowadzenie tylko w przypadku, gdy zgromadzony
material dowodowy nie pozwala na poczynienie ustalen faktycznych spornych miedzy stronami. Taka sytuacja nie
miala jednak miejsca w niniejszej sprawie. Sama okolicznos$¢, ze zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej jest dwuosobowy
nie rodzi konieczno$ci przestuchania wszystkich jego czlonkdédw, tym bardziej, ze zakre$lona teza dowodowa byla
tozsama zaréwno dla P. S., jak i W. G., przy czym ten ostatni zlozyl wyczerpujace depozycje, ktére nie wymagaly
uzupekienia. Nie mozna przy tym pominag¢, ze P. S. byl wzywany na termin rozprawy w dniu 10 stycznia 2017 roku,
jednak nie stawil sie pomimo osobistego odbioru korespondencji zawierajacej wezwanie (k.96). Na marginesie jedynie
godzi sie zauwazy¢, ze stan faktyczny miedzy stronami byt co do zasady bezsporny, a kwestia zasadnoSci roszczenia
sprowadzala sie do jego oceny w kontekscie obowiazujacych przepisow.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje :
Powodztwo podlegalo oddaleniu jako nieuzasadnione.

Podstawa materialnoprawna zgloszonego zadania opierala sie na treéci art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c. zgodnie z
ktérym wlasciciel moze domagaé sie od posiadacza zaleznego w zlej wierze wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z rzeczy. W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze w my$l art. 336 k.c. posiadaczem rzeczy jest zaré6wno ten, kto
nig faktycznie wlada jak wlaéciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wlada jak uzytkownik,
zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktérym laczy sie okre§lone wladztwo nad cudza rzecza
(posiadacz zalezny). Konfrontujac przedstawiong definicje z ustaleniami faktycznymi nie moze budzi¢ watpliwosci,
ze A. J. wladal zajmowanym miejscem parkingowym na mocy innego niz uzytkowanie, zastaw, najem, czy dzierzawa
prawa, a mianowicie niekwestionowanej w niniejszym postepowaniu na zadnym jego etapie zgody Wspdlnoty
Mieszkaniowej na wykorzystywanie czeéci posesji w celach parkingowych nie tylko przez czlonkéw wspoélnoty, ale
roéwniez mieszkancoéw nieruchomoscei przy ulicy (...). Uwaga ta ma jednak charakter wylacznie porzadkowy, gdyz
charakter odpowiedzialno$ci posiadacza samoistnego i zaleznego zostaly przez ustawodawce uregulowane w tozsamy
sposob (art. 230 k.c.), a jedynie jej zakres warunkowany jest przestanka w postaci dobrej lub zlej wiary posiadacza
(art. 2241 225 k.c.).

Szczegdlowe omowienie przeslanek tej odpowiedzialnoSci musi zostaé jednak poprzedzone rozstrzygnieciem
zgloszonego przez powoda zarzutu braku legitymacji czynnej z uwagi na niepodjecie przez Wspolnote Mieszkaniowa
uchwaly w przedmiocie zainicjowania postepowania sagdowego przeciwko A. J..

Ocena przedmiotowego zarzutu wymaga odwolania sie do przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali (Dz.U. 2015, poz. 1892 t.j., w dalszej czeéci ustawa). Po pierwsze, z uwagi na tre$¢ art. 19 ustawy oraz
liczbe lokali w nieruchomosci (tzw. duza wspolnota mieszkaniowa — z tre$ci ksiegi wieczystej nr (...) wynika
wyodrebnienie 13 lokali zaré6wno mieszkalnych jak i uzytkowych) zastosowanie znajduja przepisy tej ustawy, nie za$
kodeksu cywilnego. Po wtore, zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej uprawniony jest do samodzielnego podejmowania
czynnodci zwyklego zarzadu (art. 22 ust. 1 ustawy), a jedynie w przypadku czynnosci przekraczajacych zwykly
zarzad niezbedne jest uprzednie wyrazenie zgody w formie uchwaly wlascicieli lokali (art. 22 ust. 2 ustawy). Sad w
niniejszym skladzie podziela stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 6 czerwca 2012 roku (III CZP
25/12, OSNC 2012/12/142), zgodnie z ktorym zarzad wspoélnoty mieszkaniowej moze dochodzi¢ od osoby trzeciej
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z czeéci nieruchomosci, a dochodzenie roszczenia uzupehiajgcego jest



czynnoécia zachowawcza, ktoéra jest czynnoécia zarzadu. A. J. nie jest czlonkiem wspdlnoty mieszkaniowej, a jedynie
mieszkancem nieruchomos$ci, zamieszkujacym w lokalu stanowigcym wlasno$c¢ jego syna. Pozostaje on zatem osobg
trzecig, w stosunku do ktérej dochodzenie odszkodowania za bezumowne korzystanie z czeSci nieruchomosci stanowi
czynnoé¢ zwyklego zarzadu i nie wymaga uprzedniego wyrazenia zgody w formie uchwaly wiascicieli lokali. Przyjecie
odmiennego stanowiska czyniloby roszczenie nieuzasadnionym juz tylko z tego wzgledu.

Przechodzac do merytorycznej oceny zgloszonego roszczenia w kontek$cie normy art. 224 i 225 k.c. w zw. z art. 230
k.c. koniecznym pozostaje analiza dwoch kwestii tzn. czy A. J. wladal czeScig nieruchomo$ci bezumownie, a jesli tak
to czy byl posiadaczem w dobrej, czy tez w zlej wierze. Rozstrzygniecie pierwszej ze wskazanych kwestii (bezumowne
korzystanie) determinuje ewentualna konieczno$é rozpatrzenia drugiej z nich (dobra/zla wiara).

Zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy nie potwierdza, aby korzystanie przez A. J. z miejsca
parkingowego mialo charakter bezumowny. Warto jedynie zaznaczy¢, ze brak samej umowy miedzy Wspoélnota
Mieszkaniowa, a pozwanym co do zakresu i formy zajmowania czeSci nieruchomoéci, czy tez podjecia stosownej
uchwaly w przedmiocie podzialu miejsc parkingowych nie prowadzi automatycznie do konkluzji, ze korzystanie to ma
charakter bezumowny.

W myél art. 3 ust. 2 ustawy nieruchomos$é wspo6lna stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie shuza
wylacznie do uzytku wilaécicieli lokali. Zgodnie za$ z dyspozycja art. 12 ust. 1 ustawy wlasSciciel lokalu ma prawo do
wspotkorzystania z nieruchomosci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Co wiecej wlasciciele lokali moga w umowie
o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob
zarzadu nieruchomo$cia wspdlna, a w szczegdlnosci moga powierzyc¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej (art. 18 ust.
1 ustawy).

Podzial quoad usum jest najbardziej charakterystycznym dla praktyki podzialem nieruchomoséci do korzystania
(uzytkowania). Polega on na tym, ze kazdy ze wspotwlascicieli otrzymuje do wylacznego uzytku fizycznie wydzielong
cze$¢ nieruchomo$ci wspoélnej. Przepisy prawa materialnego owego podzialu nie reguluja wprost, wynika on z
interpretacji art. 206 k.c. (w przypadku wspdlwlasnoéci) oraz korelujacego z nim art. 12 ust. 1 u.w.l. stanowiacego,
ze wlasSciciel lokalu ma prawo do wspoéltkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem (por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 23 wrze$nia 2016 roku, Lex nr 2137018). Umowa o podziale rzeczy
quoad usum moze by¢ zawarta takze w sposob dorozumiany przez utrwalony miedzy wspoélwlascicielami sposob
korzystania z czeSci rzeczy wspoélnej. Nie musza by¢ w niej okre§lone zasady podzialu korzysci i dochodéw oraz
wydatkow i ciezardw. Wola osoby zwierajacej umowe o podziale nieruchomos$ci quoad usum moze by¢ wyrazona przez
kazde jej zachowanie ujawniajace dostatecznie wole tej osoby (art. 60 k.c.). Dorozumianym o$wiadczeniem woli i
przystaniem na taki podzial jest takze milczenie i zachowanie bierne, godzenie sie na faktyczny sposéb korzystania
z nieruchomosci. Istnienie takiego podzialu mozna wiec przyjaé, gdy zaden ze wspdlwladcicieli nie sprzeciwia sie
okres§lonemu sposobowi korzystania z rzeczy wspolnej. Sposéb ten musi byé¢ jednak utrwalony (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 16 wrze$nia 2015 roku, III CSK 446/14, Lex nr 1816593, postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia
10 listopada 2016 roku, IV CSK 46/16, Lex nr 2169498, uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 17
marca 2017 roku, III CSK 137/16, Lex nr 2278294, wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 9 marca 2017 roku,
I ACa 1455/16, Lex nr 2306325, wyrok Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 10 listopada 2016 roku, III Ca 1240/16, Lex

nr 2179784).

Podzielajac w calej rozciagloSci powyzej zaprezentowane stanowisko judykatury nalezy stwierdzié, ze nieruchomo$c
wspo6lna ulegla podzialowi quoad usum per facta concludentia.

Po pierwsze, podzial miejsc parkingowych w obrebie podwdrza nieruchomosci ksztaltowal sie na przestrzeni wielu lat
na podstawie wzajemnych ustalen mieszkancow. Co istotne podzial ten nie ograniczat sie jedynie do wlascicieli lokali,
ale rowniez os6b zamieszkujacych nieruchomo$c¢ bez takiego tytulu. Konkluzja ta wynika wprost ze zgromadzonego
materialu dowodowego, a jej potwierdzeniem sg nie tylko sp6jne depozycje osobowych zrédel dowodowych, ale



rowniez uchwala Wspoélnoty z dnia 2 marca 2010 roku, pismo wlaécicieli lokali z dnia 31 grudnia 2013 roku, czy tez
stanowisko W. G. zawarte w pi$mie z dnia 10 grudnia 2015 roku.

Po wtére, przez okres kilkunastu lat mieszkancy nieruchomosci wzajemnie respektowali swoje prawa zwigzane z
zajmowaniem miejsce parkingowych, starali sie ich nie zajmowaé¢ wbrew umownym ustaleniom, a przy tym dbali we
wlasnym zakresie o ich stan. Nie ulega wiec watpliwo$ci, Ze stan ten ulegl utrwaleniu.

Po trzecie, pomimo prob zmiany zastanego stanu rzeczy nawet W. G. od chwili uzyskania statusu cztlonka Wspdlnoty (
(...)) stosowal sie do tych zwyczajowo okre$lonych regul. Wobec zastrzezen poszczegdlnych wiascicieli, w tym licznych
sporow i kl6tni, zmienial miejsce postoju w sytuacjach zajmowania miejsca zwykle wykorzystywanego przez inng
osobe. Niewatpliwie mogto rowniez dochodzié¢ do sytuacji celowego, jak sam stwierdzil ,,zto§liwego” blokowania jego
pojazdu przez innych mieszkancéw. Zachowania tego nie mozna pochwalié, a wrecz trzeba ocenié jako naganne,
przy czym stanowily one wyraz reakcji na probe ingerowania w istniejacych od dluzszego czasu stan i brak woli
jego akceptacji przez W. G.. Co wiecej, po demontazu spornych lancuchéw nie decydowal sie on na parkowanie
pojazdu w obszarze do tej pory (10 grudnia 2015 roku) ograniczonym. Wrecz przeciwnie pozostawial samocho6d w
tym samym miejscu co dotychczas. Obrazu rzeczy nie zmienil rowniez fakt powiekszenia przestrzeni parkingowej na
skutek wyciecia drzew i wyburzenia czesci budynku.

Po czwarte, zmiana skladu zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej, w tym co istotne uzyskanie statusu jego cztonka przez
W. G. (zdniem 29 kwietnia 2015 roku), nie skutkowata podjeciem uchwaty w przedmiocie okreslenia przydzialu miejsc
parkingowych. Ustalony stan faktyczny wyraznie wskazuje, ze potrzeba taka nie istniala ani w przeszlosci, ani obecnie.

Po piate, pozwany nadal zajmuje miejsce parkingowe, ktére wykorzystywal od 1993 roku i brak jakichkolwiek
przeslanek do uznania, aby stan ten mial sie zmienié. Jednocze$nie ze stanowiska procesowego powddki nie wynika
w zadnej mierze, aby miata co do tego faktu jakiekolwiek zastrzezenia.

Wreszcie nalezy podkresli¢, ze brak jest przekonywujacych argumentow, ktoére ograniczalyby zakres podzialu quoad
usum jedynie do wiaécicieli lokali wechodzacych w sktad nieruchomoéci. Co do zasady podzial ten nastepuje pomiedzy
wlascicielami, ktérzy posiadaja stosowne udzialy w czeéciach nieruchomosci wspoélnej. Skoro jednak wilasciciele,
tak jak w realiach niniejszej sprawy, akceptuja wykorzystywanie obszaru wspdlnego takze przez osoby trzecie
(mieszkancoéw nie posiadajacych statusu wlasciciela), to trudno kwestionowa¢ tak zgodnie ustalony stan rzeczy.

Powyzsze argumenty prowadzg do stwierdzenia, ze korzystanie przez A. J. z cze$ci wspolnej nieruchomosci nie mialo
charakteru bezumownego. Brak zas$ tej przestanki czyni zgloszone roszczenie, czy to na gruncie art. 224 k.c., czy tez art.
225 k.c. niezasadnym. Pozwany korzystajac z rzeczy opieral sie bowiem na usprawiedliwionych w tym konkretnym
przypadku przekonaniu, ze przystuguje mu takie uprawnienie, wynikajgce z umownego podziatu czedci wspolnej
nieruchomoéci przez wlascicieli lokali.

Takie stanowisko nie rodzi koniecznosci ustalenia, czy pozwany byl posiadaczem w dobrej lub zlej wierze. Zaktadajac
jednak bezumowny charakter wladania faktycznego rzecza, strona powodowa pomimo cigzacego na niej obowiazku
wykazywania faktow, z ktorych wywodzi dla siebie korzystne skutki prawne (art. 6 k.c. — onus probandi) nie
udowodnila, aby A. J. byl posiadaczem w zlej wierze. Pomijajac w tym miejscu zawarte w art. 7 k.c. domniemanie,
zgromadzony material dowodowy wskazuje, ze pozwany mial pelne prawo przypuszczac, ze dysponuje uprawnieniem
do korzystania z miejsca parkingowego. Stan ten trwal okolo 20 lat i nigdy nie byl przedmiotem zastrzezen ze
strony Wspoélnoty Mieszkaniowej (pierwsze sygnaly pochodzily od W. G. w 2013 roku). Oceny tej nie moze zmienic
ogolnie sformulowana w tresci uzasadnienia pozwu myél, ze ,,przy dolozeniu nalezytej starannosci, pozwany powinien
wiedzie¢, ze nie przysluguje mu prawo do korzystania z nieruchomo$ci w sposéb uniemozliwiajacy korzystanie
innym wlascicielom”. Z ustalen faktycznych nie wynika jednak, aby W. G. pozostawal ograniczony w tej mierze, w
szczegolnosci wobec stwierdzonego podzialu quoad usum nieruchomosci wspélnej. Nalezy rozr6znié brak mozliwos$ci
korzystania z terenu posesji od nieakceptowania przypadajacego mezczyznie miejsca parkingowego, co potwierdzila
wiekszo$§¢ przestuchanych w toku procesu §wiadkéw (poza I. G.).



Jak wynika za$ z treSci art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 230 k.c., odpowiedzialnoé¢ posiadacza w dobrej wierze datuje
swdj poczatek na chwile dowiedzenia sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa. W niniejszej sprawie chwila ta
bylo doreczenie nakazu zaplaty wraz z odpisem pozwu (5 lipca 2016 roku — k.23), za$ zgloszone roszczenie dotyczylo
okresu do listopada 2015 roku.

Z tych wszystkich wzgledow powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za jego wynik. Pozwany
poniost koszty procesu w lacznej wysokosci 4.817 zlotych (2.400 zlotych tytulem kosztéw zastepstwa procesowego -
§ 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych w brzmieniu sprzed nowelizacji z dnia 3 pazdziernika 2016 roku — Dz.U. 2016, poz.1667 oraz 17
zlotych tytulem oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa) i w takiej kwocie zostaly one przyznane na jego
rzecz od powodki.



