Sygn. akt IT Ca 295/13
POSTANOWIENIE
Dnia 28 listopada 2013 .
Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Karina Marczak (spr.)
Sedziowie: SO Malgorzata Grzesik
SSR del. Katarzyna Longa
Protokolant sek. Sad. Malgorzata Idzikowska - Chrzaszczewska
po rozpoznaniu w dniu 19 listopada 2013 r. w Szczecinie
na rozprawie
sprawy z wniosku Z. T. (1), Z. T. (2), G. T.iZ. T. (3)
zudzialem O.R.,J.R., K. Z. (1), M. K.i E. K.
o ustalenie sposobu korzystania

na skutek apelacji uczestniczki K. Z. (1) od postanowienia Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w
Szczecinie z dnia 16 listopada 2012 r., sygn. akt IT Ns 326/12

1. zimienia zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze

a) dodaje punkt IIa w nastepujgcym brzmieniu: obcigza wnioskodawcow Z. T. (3) w udziale
5/8, Z. T. (1) w udziale 1/8, Z. T. (2) w udziale 1/8 i G. T. w udziale 1/8 kosztami wykonania
czynnosci okreslonych w pkt 6.0 oraz 7.3 i 7.4 opinii technicznej bieglego J. K., opisanej w
punkcie I postanowienia, polegajacych na wybudowaniu przedsionka wraz z drzwiami przed
pomieszczeniem przyznanym do wylgcznego korzystania wspoéholascicielom lokalu nr (...),
oznaczonym kolorem czerwonym na zalgczniku nr 1/1 opinii oraz $cianki dzialowej pomiedzy
pomieszczeniem przyznanym wspohwlascicielom lokalu nr (...) i wlascicielowi lokalu nr (...) na
zalgezniku nr 1/1 opinii;

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. ustala, ze kazdy uczestnik ponosi koszty zwiqgzane ze swym udzialem w sprawie w postepowaniu
przed Sadem II instancji.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 16 listopada 2012r. Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie ustalil sposob
korzystania z czeSci wspolnych posadowionego na nieruchomosci gruntowej, stanowiacej dziatke (...) polozng w S.
przy ul. (...) — budynku mieszkalnego — w czeéci strychu, dla ktérych prowadzona jest w Sadzie Rejonowym Szczecin-
Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie ksiega wieczysta KW (...) zgodnie z opinia techniczna bieglego J. K. stanowiaca
integralng cze$¢ niniejszego postanowienia, a znajdujaca sie w aktach sprawy na kartach 100-111 w ten sposob, ze:



w pkt I podpkt 1) przyznal do wylgcznego korzystania kazdoczesnemu wlascicielowi lokalu mieszkalnego numer
(...) wspdlne czeéci budynku mieszkalnego - strychu oznaczone na zalgczniku graficznym wyzej wymienionej opinii
bieglego na karcie 111 akt kolorem z6tym,

w pkt I podpkt 2) przyznal do wylacznego korzystania kazdoczesnemu wilascicielowi lokalu numer (...) wspdlne czeSci
budynku mieszkalnego - strychu oznaczone na zalaczniku graficznym wyzej wymienionej opinii bieglego na karcie 111
akt kolorem zielonym,

w pkt I podpkt 3) przyznat do wylacznego korzystania kazdoczesnemu wlascicielowi lokalu numer (...) wsp6lne czeSci
budynku mieszkalnego - strychu oznaczone na zalaczniku graficznym wyzej wymienionej opinii bieglego na karcie 111
akt kolorem niebieskim,

- w pkt I podpkt 4) przyznal do wylacznego korzystania kazdoczesnemu wlascicielowi lokalu numer (...) wspdlne czesci
budynku mieszkalnego - strychu oznaczone na zalaczniku graficznym wyzej wymienionej opinii bieglego na karcie 111
akt kolorem czerwonym,

- w pkt I podpkt 5) przyznal do wspdlnego korzystania kazdoczesnym wlascicielom lokali numer (...) wspdlne czeéci
budynku mieszkalnego - strychu oznaczone na zalaczniku graficznym wyzej wymienionej opinii bieglego na karcie 111
akt kolorem niebiesko-zottym,

- w pkt I podpkt 6) przyznal do wspolnego korzystania kazdoczesnym wlascicielom lokali numer (...) wspolne czesci
budynku mieszkalnego - strychu oznaczone na zalaczniku graficznym wyzej wymienionej opinii bieglego na karcie 111
akt kolorem czerwono-zielonym,

- w pkt I podpkt 7) pozostawil wszystkim wspolwlascicielom do wspolnego korzystania wspdlne czesci budynku -
strychu oznaczone na zalaczniku graficznym wyzej wymienionej opinii bieglego na karcie 111 akt kolorem bialym,

W punkcie IT Sad upowaznil wnioskodawcow i uczestnikéw do wybudowania po kazdej ze stron powierzchni strychu,
w stosunku do klatki schodowej przedsionkéw z osadzeniem skrzydel drzwiowych tj. po lewej stronie dla lokali nr
(...) i po prawej stronie dla lokali nr (...) oraz $cianek dzielacych powierzchnie przeznaczone do korzystania przez
poszczegblnych uzytkownikéw zgodnie z zakresem robot okre§lonym w punkcie 6.0 opinii technicznej bieglego J. K.
opisanej w punkcie I postanowienia,

W pkt III Sad nakazal pobra¢ od wnioskodawcow Z. T. (3), Z. T. (1), Z. T. (2) i G. T. kwoty po 328,64 z} tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych, w pkt IV ustalil, ze kazdy z uczestnikéw ponosi koszty postepowania zwigzane z
wlasnym udzialem w sprawie.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo wydane w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

Nieruchomo$¢ gruntowa stanowiaca dziatke nr (...) o obszarze 0,0533 ha, polozona w S. przy ul. (...), zabudowana
jest budynkiem mieszkalnym czterolokalowym o nr ewidencyjnym 13. Z wlasnoScia kazdego z lokali znajdujacych
sie w budynku zwigzany jest udzial 25/100 w nieruchomosci wspolnej, ktora stanowi grunt oraz czeéci budynku i
urzadzenia, nie stluzace wylacznie do uzytku wilascicieli lokali. Wlacicielem lokalu mieszkalnego nr (...) budynku jest
K.Z.(1),lokalunr(...) M. K.iE. K. wudzialach odpowiednio 3/411/4,lokalu nr (...) - na zasadzie wspolno$ci ustawowe;j
malzenskiej J. R. i 0. R, zaé lokalu nr (...) Z. T. (3), Z. T. (1), Z. T. (2) i G. T. w udzialach - odpowiednio 5/8 Z. T. (3)
i po 3/8 pozostali wspotwlasceiciele.

Lokale nr (...) znajduja sie na parterze budynku, natomiast nr 3 i 4 na pierwszym pietrze. Nad tymi ostatnimi tez
polozony jest strych, do ktérego prowadza dwa wejécia z klatki schodowej, po prawej i lewej jej stronie od schodéw
prowadzacych na trzecig kondygnacje. CzeSci te oddzielone sg $ciana, z tej po prawej stronie od biegu schodéow
wykorzystuja mieszkancy lokali nr (...) oraz malzonkowie R., natomiast z tej znajdujacej sie po lewej stronie korzysta
rodzina T. oraz K. Z. (1). W cze$ci nad mieszkaniem nr (...) wykonane zostaly regipsy, docieplony zostal dach i strop.



E. K. i M. K. zamieszkuja obecnie w Stanach Zjednoczonych Ameryki, zas K. Z. (2) przebywa od grudnia 2011 w (...)
nad Osobami Starszymi w P..

Wiasciciele poszczegbdlnych lokali w budynku nr (...) przy ul. (...) nie zawierali uméw w przedmiocie sposobu
korzystania z czeS$ci wspo6lnych budynku czy gruntu. W chwili obecnej brak jest po ich stronie woli wspo6ldzialania
w zakresie ustalen, co do korzystania z rzeczy wspolnej, a to wobec faktu, ze Z. T. (3) i Z. T. (1) - bez uzgodnienia
z wlaScicielami poszczegdlnych lokali — podjeli dzialania w celu adaptacji czeSci strychu na swoje cele. Rodzina T.
zmierza do urzadzenia na strychu pralni i suszarni.

Powierzchnia poddasza — strychu po lewej stronie wynosi 12,27m>, zaé po prawej - 22,89m?. Przy uwzglednieniu
faktu, ze udzialy poszczegolnych wlascicieli sa rowne, do kazdego z lokali mieszkalnych, do korzystania powinna byc¢
przypisana powierzchnia 8,79m>. Z uwagi na niesymetryczny podzial czesci strychowych, dla lokalu nr (...) mialoby

przypaéé 11,46m” strychu, dla lokalu nr (...)m?, dla lokalu nr (...)m?, za$ dla mieszkania nr (...)m>.

W celu zrealizowania wskazanego sposobu korzystania nalezy wybudowac po kazdej ze stron powierzchni, w stosunku
do klatki schodowej przedsionki z osadzeniem skrzydel drzwiowych tj. po lewej stronie dla lokali nr (...) i po prawej
stronie dla lokali nr (...) oraz $cianki dzielace powierzchnie przeznaczone do korzystania przez poszczegélnych
uzytkownikow.

W $wietle tak ustalonych okoliczno$ci faktycznych Sad Rejonowy ocenil, iz z uwagi na brak porozumienia pomiedzy
wspoétwlascicielami, w uwzglednieniu mozliwo$ci technicznej (potwierdzonej opinig bieglego sadowego z zakresu
budownictwa), konieczne jest wydzielenie do wylacznego uzytku poszczegdlnych czesci strychu.

Apelacje od orzeczenia zlozyla uczestniczka K. Z. (1), zaskarzajac postanowienie w punkcie I, IT1i IV.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucilta:
1. naruszenie prawa materialnego tj.:

a) art. 201 ke poprzez uznanie, iz wnioskodawcy mieli legitymacje czynna do wystapienia z wnioskiem ustalenia
sposobu korzystania ze strychu stanowiacego przedmiot wlasnoSci wilascicieli lokali znajdujacych z sie w budynku
przy ul. (...)wS.,

b) art. 206 ke poprzez niewtasciwe okreslenie sposobu wspoélposiadania i wspotkorzystania z rzeczy wspo6lnej poprzez
dokonanie podzialu quoad usum,

2. naruszenie prawa procesowego majacego istotne znaczenie dla rozstrzygniecie sprawy, tj.:

a) art. 233 kpc poprzez przekroczenie granicy swobodnej oceny dowodow, poprzez wydanie orzeczenia na podstawie
ustalen, ktore w rzeczywisto$ci powinny prowadzi¢ do oddalenia wniosku.

Uczestniczka wniosla o uchylenie zaskarzonego postanowienia, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji, zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztow
wynagrodzenia adwokata wg norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Apelacja okazala sie uzasadniona tylko w nieznacznej czeSci, powodujac korekte zaskarzonego orzeczenia jedynie w
zakresie obciazenia wnioskodawcow okreslonymi w sentencji kosztami, zwigzanymi z dokonaniem podzialu qouad
usum.



Rozpoczynajac uzasadnienie decyzji podjetej przez Sad II instancji wskazaé nalezy, ze ze wspdlwlasno$cig
nierozerwalnie wiaze sie zarzad rzecza wsp6lna, a wiec podejmowania caloksztaltu czynno$ci prawnych i faktycznych
dotyczacych majatku wspdlnego.

Jednym z podstawowych probleméw wspodlwlasnosci jest ulozenie miedzy wspotwlascicielami wzajemnych
stosunkdéw, dotyczacych zarzadu rzecza wspolna w taki sposob, aby mogli oni bezkonfliktowo wykonywaé swoje
uprawnienia.

W przypadkach konfliktowych wspotwlasciciel moze dochodzié do dopuszczenia go do wspolposiadania rzeczy
wspolnej jako caloSci, a wiec w zakresie, jaki nie wylacza takiego posiadania przez innych wspdélwlascicieli (art. 206)
albo domagac sie, jezeli ze wzgledu na rodzaj rzeczy jest to w danym wypadku mozliwe wydzielenia czeéci rzeczy do
wylacznego uzytku.

Zarbwno w orzecznictwie jak i doktrynie aprobowany jest poglad, ze decyzja wspolwlasceicieli o sposobie rozdzielnego
korzystania z rzeczy (podzial quoad usum) jest z reguly czynnoécia zwyklego zarzadu, wiec w konsekwencji podstawa
do rozstrzygniecia przez sad zadania wspolwlasciciela jest art. 201 k.c.

W niniejszej sprawie poza sporem pozostalo, ze sposéb korzystania z czeSci wspolnych nieruchomosci nie zostal
uregulowany w drodze pisemnej umowy ani na podstawie orzeczenia sadowego. Z uwagi na usytuowanie lokali (nr
(...) na parterze oraz 3 i 4 na pierwszym pietrze), dwa wejécia prowadzace z klatki schodowej, istniejaca $ciane,
cze$¢ prawa strychu byla wydzielona dla wlascicieli lokali (...), a cze$¢ lewa dla wlaécicieli lokali (...), przy czym jak
trafnie zauwazyt Sad Rejonowy, uszczegélowienie tego porozumienia odno$nie zajmowania konkretnie okre$lonej
powierzchni, przeznaczonej do korzystania przez poszczegbdlnych wspotwlascicieli nie bylo podejmowane przez
wspolne, zgodne decyzje. Powyzsze wynikalo z tego, ze strych byt w znikomym zakresie wykorzystywany w czasie
gdy wszyscy wspolwlasciciele mieszkali w nieruchomosci. Nastepnie krag wspotwlascicieli mogacych potencjalnie
wykorzystywaé strych zmniejszyt sie z uwagi na czasowy wyjazd wspotwtascicielek lokalu nr (...) za granice oraz
chorobe (niepelnosprawnos¢) i nastepnie pobyt wlascicielki lokalu nr (...) od grudnia 2011r. w o$rodku opieki.

Faktem roéwniez jest, ze konflikt miedzy wspdlwlascicielami powstal zwiazku z dzialaniami rodziny T., a mianowicie
zajeciem, bez uzgodnienia z pozostalymi wspdiwlascicielami, wiekszej powierzchni strychu i rozpoczecia prac
zmierzajacych do jego zaadaptowania na wlasne potrzeby. W tych okoliczno$ciach pozostali wspotwlascicieli podjeli
odpowiednie i skutecznie §rodki prawne zmierzajace do powstrzymania dziatan wspoétwlascicieli lokalu nr (...).

Z akt sprawy wynika nadto, iz przed wszczeciem niniejszego postepowania, dazac do uzyskania zgody na podzial quoad
usum pismem z dnia 08 sierpnia 2011r. wspotwlasciciele lokalu nr (...) wystapili do pozostalych z propozycja podziatu
strychu na cztery czeéci, z uwzglednieniem mozliwo$ci komunikacyjnych oraz przy okre$leniu konkretnej powierzchni,
ktora mialaby przypas¢ wlascicielom poszczegblnych lokali. Jak wynika z okoliczno$ci pozostali wspdtwlasciciele na
tak przedstawiong propozycje nie wyrazili zgodny, co spowodowalo wystapienie ze stosownym wnioskiem do sadu,
ktory wplynal 20.01.2011r.

Zatem wbrew zarzutowi apelujacej nie doszlo do naruszenia przepisu art. 201 k.c., albowiem proponowany przez
wnioskodawcow podzial quoad usum (jako czynnosci zwyklego zarzadu) nie zyskal akceptacji wiekszos$ci, co w Swietle
tego przepisu wdraza tryb wniosku do ustalenia takiego korzystanie przed sadem.

Jak wykazalo postepowania dowodowe — opinia bieglego z zakresu budownictwa — podzial quoad usum z
wydzieleniem na strychu 4 nieréwnych powierzchni tj., po lewej stronie klatki schodowej dla lokali nr (...) oraz po
prawej stronie klatki schodowej dla lokali nr (...) jest mozliwy. Podzial ten w sposoéb precyzyjny okresla powierzchnie
przyznane poszczegbdlnym wspotwlascicielom. Wprawdzie metrazowo uczestniczka otrzymata powierzchnie mniejsza
w poréwnaniu z przyshugujacym jej udzialem we wspdtwlasnosci, ale jest to prawie identyczna powierzchnia jak dla
wspoltwlascicieli lokalu nr (...) (wnioskodawcdw) i o okolo 2,6 m2 mniejsza niz wlascicieli lokali nr (...). Znamienne
jest przy tym, ze uczestniczka nie wnioskowala, aby przyznac jej cze$é strychu zamiennie z lokalem (...) badz wieksza z



lokalami (...) badZ 3. Nadto z uwagi na obecna sytuacje zyciowa i zdrowotna (pobyt poza lokalem, niepelnosprawnos¢)
nie podstaw do uznania, iz wybrany sposéb podzialu godzi w uzasadniony interes, czy potrzeby uczestniczki.

W tej sytuacji zarzuty wyartykulowane w apelacji nalezalo uznaé za niezasadne.

W ocenie Sadu II instancji rozstrzygniecie Sadu I instancji wymaga jednak korekty w zakresie obcigzenia
wnioskodawcow kosztami zwigzanymi z konieczno$cia przeprowadzenia prac polegajacych na wyodrebnieniu dla nich
czesci strychu do wylacznego korzystania. Nalozenie na nich (stosownie do wysoko$ci udzialtow w nieruchomosci
lokalowej) powyzszych kosztow wynika, z tego, ze zezwolenie na dokonanie konkretnych czynnos$ci udzielone zostalo
w ich interesie, a nadto wyrazili oni gotowo$¢ finansowania prac szczegbélowo opisanych w pkt II a. Dokonanie
przez pozostalych uczestnikdw czynnos$ci opisanych w pkt II orzeczenia sadu I instancji pozostawione bedzie ich
autonomicznej decyzji.

Majac na uwadze powyzsze na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. postanowiono jak w punkcie 1 a, w pozostalym zakresie
oddalono apelacje jako bezzasadng (art. 385 k.p.c.), natomiast o kosztach postepowania przed sadem II instancji
orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., uznajgc, iz nie ma podstaw od odstepstwa od zasady w nim wyrazonej, gdyz
kazda ze stron byla w istocie zainteresowana kwestig okreslenia powierzchni na strychu w nieruchomosci wspolnej
przyznanych do wylacznego i wspdlnego korzystania.



