Sygnatura akt XI C 414/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 13 lipca 2017 1.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu XI Wydziat Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Anna Malecka

Protokolant:Malgorzata Kotulska

po rozpoznaniu w dniu 13 lipca 2017 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa M. M., D. K.

przeciwko M. J.

o zaplate i nakazanie

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza solidarnie od powodow na rzecz pozwanej kwote 617 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt XI C 414/15

UZASADNIENIE

Powodowie M. M. oraz D. K. pozwem z dnia 14 lutego 2015 r. wnieéli o zasadzenie na ich rzecz od pozwanej
M. J. lacznie kwoty 2.000 1zl tytulem wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy wspoélnej z wylaczeniem pozostatych
wspoétwlascicieli, a nadto o zakazanie pozwanej M. J. wynajmowania pomieszczenia gospodarczego bez zgody
pozostalych wspodtwlascicieli.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze sg wlaScicielami nieruchomosci lokalowej polozonej przy ulicy (...) we
W..Z prawem wlasnoéci do przedmiotowego lokalu zwiazany jest udzial we wspotwlasnosci czeéci wspdlnych budynku
mieszkalnego (36/100), jak rowniez udzial we wspotwlasnosSci gruntu, na ktérym polozony jest budynek mieszkalny
(1/2). Pozwana M. J. jest natomiast wlaScicielka nieruchomosci lokalowej potozonej przy ulicy (...) we W., z ktérym
prawem zwigzany jest udzial we wspotwlasnosci cze$ci wspolnych budynku (64/100) oraz udzial we wspdtwlasnoéci
gruntu, na ktérym znajduje sie budynek mieszkalny (1/2). Oprécz budynku mieszkalnego na gruncie przy ulicy (...)
znajduje sie rowniez budynek gospodarczy, ktéry zaadaptowany zostal na garaz. Powodowie podniesli, iz pozwana
M. J. od dnia zakupu nieruchomosci lokalowej — tj. od dnia 1 grudnia 2006 r. — korzysta z budynku gospodarczego
z wylaczeniem powodow. Od listopada 2014 r. budynek gospodarczy znajdujacy sie na przedmiotowym gruncie jest
wynajmowany wraz z lokalem numer (...), a pozwana M. J. uzyskuje z tego tytutu czynsz najmu. Powodowie skierowali
do pozwanej wezwanie do umozliwienia korzystania z rzeczy wspodlnej, jednakze pozwana nie udostepnila powodom
budynku gospodarczego. Wobec powyzszego powodowie domagaja sie zasadzenia na ich rzecz kwoty 2.000 zl tytulem
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy wspolnej z wylaczeniem pozostalych wspotwlascicieli, tj. kwot po 100 zl za kazdy
miesiac korzystania z rzeczy wspdlnej poczawszy od 18 czerwca 2013 r., co stanowi polowe czynszu najmu mozliwego
do uzyskania z tytulu wynajmu garazu.

Pismem z dnia 14 marca 2017 r. powodowie zmodyfikowali zgdanie pozwu w ten sposob, ze dochodzona
przez nich kwote z tytulu wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy wspdlnej z wylaczeniem wspoétwlascicieli okreélili
na lgczna sume 4.500 zl, co wynikalo z rozszerzenia zadania o dalszy okres korzystania z przedmiotowego garazu



przez pozwang M. J., tj. do dnia 18 lutego 2017 r. Nadto powodowie domagali sie nakazania pozwanej M. J. wydania
powodom klucza do budynku gospodarczego i umozliwienia powodom korzystania z niego.

Pozwana M. J. w odpowiedzi na pozew z dnia 8 maja 2017 r. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz
o zasadzenie na jej rzecz kosztoéw procesu.

Pozwana w uzasadnieniu swojego pisma przyznala, ze z prawami wlasnosci do lokali mieszkalnych przystugujacych
stronom niniejszego postepowania zwigzana sa udzialy w czeSciach wspélnych budynku, jak réwniez udzialy
we wspotwlasnoéci gruntu oraz znajdujacego sie na nim budynku gospodarczego pelnigcego obecnie funkcje
garazu. Pozwana wskazala rowniez, iz korzystanie przez nia z budynku gospodarczego z wylaczeniem pozostatych
wspotwlascicieli wynikalo z uzgodnionego pomiedzy stronami postepowania podzialu korzystania ze wspoélnej
nieruchomosci, gdyz pozwana korzysta z garazu polozonego na dzialce oznaczonej numerem (...), natomiast
powodowie korzystaja z garazu polozonego na dzialce oznaczonej numerem (...), do ktérego klucze przekazala
powodom pozwana M. J.. Procz powyzszego, pozwana podniosla, iz roszczenie zglaszane przez powodoéow jest
sprzeczne z zasadami wspdlzycia spotecznego. Ponadto, z ostrozno$ci procesowej, pozwana wskazala réwniez,
ze roszczenie powodow jest wygorowane, co wynika z blednego przyjecia, iz powodom przysluguje udzial we
wspotwlasnosci w budynku gospodarczego w wysokoéci 1/2, podczas gdy udzial przyslugujacy powodom wynosi
36/100. Pozwana podniosla réwniez zarzut potracenia wynikajacy z przystugujacego jej roszczenia o wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie z garazu polozonego na dzialce oznaczonej numerem (...).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Przy ulicy (...) we W. polozona jest nieruchomo$é gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym, w ktérym
wyodrebniona zostala wlasnosé dwoch lokali mieszkalnych. Wlascicielowi lokalu numer (...) wyodrebnionego w tym
budynku przyshuguje udzial we wspoétwlasnosci terenu w wysokosci 1/2 czeci oraz udzial we wspoélwlasnosci czesci
wspoélnych budynku w wysokoSci 64/100 czeSci. Wlascicielowi lokalu numer (...) przystuguje udzial we wspotwlasnosci
terenu w wysoko$ci 1/2 czeSci oraz udzial we wspotwlasnosci czeSci wspdlnych budynku w wysokoéci 36/100 czeci.

/dowdd: 1. ksiega wieczysta numer (...) — k. 8-12
2. ksiega wieczysta numer (...) — k. 13-17
3. ksiega wieczysta numer (...) — k. 18-22/

W latach 70-tych 6wezesny wlaSciciel mieszania numer 1 przy ul. (...) we W. J. D. wybudowal na sw6j koszt na skraju
wspolnej dzialki budynek gospodarczy przeznaczony na garaz, uzyskujac wcze$niej wymagane pozwolenia, w tym
pozwolenie na budowe. W pdzniejszym czasie okazalo sie, ze cze$¢ dzialki, na ktorej jest posadowiony garaz wzniesiony
przez J. D. jest wlasnoScia Gminy W., za$ jego dolaczenie do dzialki przy ul. (...) bylo skutkiem bledu w pomiarach
lub w wyznaczaniu dzialek.

W polowie lat go-tych G. D. (corka J. D., bedaca wéwczas wlascicielka lokalu numer (...) przy ul. (...)), z uwagi
na potrzebe garazowania 2 samochodéw, dokonala prac w domku gospodarczym polozonym na dzialce oznaczonej
numerem (...) w ten sposob, ze zaadaptowala domek wykorzystywany w dawniejszych czasach jako pralnia na garaz;
prace budowlane polegaly na wymianie dachu wraz z wylaniem nowego wiekszego stropu, potozeniu nowych tynkéw i
zainstalowaniu drzwi garazowych; wszystkie te naklady finansowala G. D.. Zmiana przeznaczenia dokonana budynku
gospodarczego zostala dokonana po uzgodnieniu J. K. (wspoiwlascicielka gruntu — wiascicielka mieszkania numer (...)
przy ul. (...) we W.) i za jej zgoda. J. K. (podobnie jak sasiadka) wcze$niej (w okresie przed remontem) nie korzystala
z budynku gospodarczego od wielu lat.

G. D. za zgoda J. K. korzystala z garazu z pominieciem wspotwladcicielki, ktéra — nie majac samochodu — nie byta
zainteresowana budynkiem. Jedynym kluczem do garazu dysponowala G. D..



/dowod: zeznania $§wiadka G. D. — protokoél rozprawy z dnia 4.07.2017 r., 00:11-00:45, k. 122-123/

Umowa z dnia 17 maja 2001 r. G. D. (wlaScicielka lokalu numer (...) przy ul. (...) we W.) oraz J. K. (wlaécicielka lokalu
numer (...) przy ul. (...) we W.) zniosly wspotwlasnosé niezabudowanych dzialek polozonych przy ulicy (...) (dziatka
numer (...)) oraz N. 20 (dziatka numer (...)) we W..

Jednocze$nie strony umowy utrzymaly wspolwlasnosé dzialki polozonej przy ulicy (...) (dzialka numer (...)). W
umowie G. D. oraz J. K. okreslily sposob korzystania z dzialki oznaczonej numerem (...) w ten sposdb, ze wlasciciel
lokalu numer (...) korzysta z dzialki przylegajacej bezposrednio do dziatki numer (...) (4j. z przodu domu), natomiast
wlaéciciel lokalu numer (...) korzysta z dzialki przylegajacej bezpoérednio do dzialki numer (...) (fj. z tylu domu).
Jednoczes$nie wlaScicielowi lokalu numer (...) przystuguje prawo do korzystania z czeSci dzialki przypadajacej do
korzystania wlascicielowi lokalu numer (...) w zakresie niezbednego przechodu i przejazdu do drogi publicznej
oraz do budynku mieszkalnego i gospodarczego. Budynek gospodarczy jest przedmiotem wspo6lnego korzystania.
Zapis § 7 umowy z dnia 17 maja 2001 r. odnoszacy sie do budynku gospodarczego (budynek gospodarczy bedzie
przedmiotem wspolnego korzystania) nie modyfikowal ustalonego sposobu korzystania z niego, lecz mial na celu
potwierdzenie prawa wspotwlasnosci J. K. co do dzialki i budowli na niej posadowionych. Po zawarciu umowy
zniesienia wspolwlasno$ci z dnia 17 maja 2001 r. G. D. nadal korzystala z przebudowanego przez siebie budynku
gospodarczego (garazu) z wylaczeniem J. K.

/dowdd: 1. umowa zniesienia wspotwlasnosci z dnia 17.05.2001 r. Rep. A 1886/2001 — k. 23-25,
2. szkic dzialek (...) przy ulicy (...) — k. 26,
3. zeznania Swiadka G. D. — protokél rozprawy z dnia 4.07.2017 r., 00:11-00:45, k. 122-123./

Powodowie M. M. oraz D. K. w 2006 r. nabyli wlasno$¢ lokalu numer (...) znajdujgcego sie w budynku mieszkalnym
przy ulicy (...) we W. od J. K.. Powodowie przy nabyciu nieruchomo$ci uzyskali informacje, ze z garazu polozonego na
dzialce oznaczonej numerem (...) za zgoda J. K. korzysta wylacznie G. D..

/dowdd: 1. przestuchanie powoda M. M. — protokol rozprawy z dnia 4.07.2017 r., 00:56-01:15, k. 124-125,
2. przestuchanie powddki D. K. — protokol rozprawy z dnia 4.07.2017 r., 01:15-01:25, k. 25/

Pozwana M. J. wspdlnie z mezem nabyla w 2006 r. wlasnoé¢ lokalu numer (...) znajdujacego sie w budynku
mieszkalnym przy ulicy (...) we W. od G. D.. Poprzednia wla$cicielka przekazala M. J. klucze do garazu polozonego na
dzialce oznaczonej numerem (...) oraz do garazu polozonego na dzialce oznaczonej numerem (...). G. D. poinformowata
nabywcow, ze korzysta z garazu polozonego na dzialce oznaczonej numerem (...) z wylaczeniem wlascicieli lokalu
numer (...).

/dowdd: zeznania $§wiadka G. D. — protokél rozprawy z dnia 4.07.2017 r., 00:11-00:45, k. 122-123/

M. J. korzystala z garazu polozonego na dzialce oznaczonej numerem (...) z wytaczeniem pozostalych wspdtwlascicieli.
Jednocze$nie pozwana udostepnila nieodplatnie garaz polozony na dzialce oznaczonej numerem (...) powodom M.
M. oraz D. K..

/dowdd: 1. przestuchanie powoda M. M. — protokol rozprawy z dnia 4.07.2017 r., 00:56-01:15, k. 124-125,
2. przestuchanie powddki D. K. — protokoét rozprawy z dnia 4.07.2017 1., 01:15-01:25, k. 125,
3. przestuchanie pozwanej M. J. — protokoét rozprawy z dnia 4.07.2017 1., 01:25-01:37, k. 126./

W 2014 r. M. J. wyprowadzila sie z lokalu numer (...) przy ulicy (...) we W.. Obecnie lokal ten jest wynajmowany przez
M. J., a najemca korzysta rowniez z garazu polozonego na dzialce oznaczonej numerem (...).



/dowdd: 1. zeznania §wiadka M. P. — protokol rozprawy z dnia 4.07.2017 r., 00:45-00:54, k. 124,
2. przestuchanie powoda M. M. — protokoét rozprawy z dnia 4.07.2017 1., 00:56-01:15, k. 124-125./

Pismem z dnia 4 czerwca 2013 r. powodowie M. M. oraz G. K. wezwali pozwang M. J. do udostepnienia budynku
gospodarczego bedacego przedmiotem wspotwlasnosci. Powodowie zaproponowali podzial do korzystania z budynku
w ten sposob, ze powodowie korzystaliby z budynku w okresie od 1 pazdziernika do 31 marca, natomiast pozwana w
okresie od dnia 1 kwietnia do dnia 30 wrze$nia. W odpowiedzi pozwana M. J. zazadala opuszczenia oraz zwrotu kluczy
do garazu polozonego na dzialce oznaczonej numerem (...) i wskazala, Zze po wykonaniu tego zadania strony beda
mogly ustali¢ sposéb korzystania z budynku gospodarczego bedacego przedmiotem wspodlnej wlasnosci. Powodowie
nie zwrdcili pozwanej klucza do garazu potozonego na dzialce numer (...). Strony nie doszly rowniez do porozumienia
co do sposobu korzystania z garazu znajdujgcego sie na dzialce oznaczonej numerem (...).

/dowdd: 1. pismo powoddéw z dnia 4.06.2013 r. wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 27-28

2. pismo pozwanej z dnia 12.06.2013 r. wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 76-78,

3. przestuchanie powoda M. M. — protokél rozprawy z dnia 4.07.2017 r., 00:56-01:15, k. 124-125./
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

Pomiedzy stronami niniejszego postepowania niespornym bylo, zZe sa oni wspolwlascicielami budynku gospodarczego,
pehliacego funkcje garazu, polozonego na dzialce oznaczonej numerem (...) przy ulicy (...) we W.. Okoliczno$cia
niesporna byl rowniez fakt, iz z garazu tego korzystala wylgcznie pozwana M. J. oraz fakt, ze obecnie z garazu tego
korzystaja najemcy lokalu mieszkalnego numer (...) bedacego wlasno$cia pozwanej. Sporna natomiast byta ocena
co do mozliwoéci korzystania z przedmiotowego garazu, albowiem powodowie twierdzili, iz przystuguje im prawo
do posiadania oraz korzystania z tego budynku. Pozwana twierdzila natomiast, ze strony umowily sie, iz prawo do
korzystania z budynku gospodarczego bedzie jej przystugiwalo z wylaczeniem pozostalych wspotwiasceicieli.

Zgodnie z art. 206 k.c. kazdy ze wspolwladcicieli rzeczy jest uprawniony do wspodlposiadania rzeczy wspolnej oraz
korzystania z niej w takim zakresie, w jakim daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostalych wspotwlascicieli. Z tresSci powyzszego przepisu nie wynika, by mozliwo$¢é posiadania oraz korzystania z
rzeczy wspolnej miala na stale ograniczony charakter i obejmowatla jedynie korzystanie z okreslonego udziatu w rzeczy.
Przeciwnie, ogdlna regula kodeksowa dotyczaca wspotwlasnos$ci jest uprawnienie kazdego ze wspotwlascicieli do
posiadania oraz korzystania z calej rzeczy wspolnej. Jedyne ograniczenie w powyzszym zakresie wynika z konieczno$ci
respektowania praw pozostalych wspoétwlascicieli do rzeczy bedacej przedmiotem wspodlnego prawa.

Majac na wzgledzie tak wyznaczony zakres posiadania oraz korzystania z rzeczy bedacej przedmiotem wspotwlasnosci,
powstaje pytanie, czy w razie wykroczenia poza ramy zakre§lone przez art. 206 k.c. wspotwlascicielom pominietym
przy wspoélposiadaniu oraz wspodlkorzystaniu z rzeczy przysluguja roszczenia przeciwko wspolwlascicielowi
naruszajacemu powyzsza norme. Obecnie za dominujacy w orzecznictwie uznac nalezy poglad, wedle ktérego do
tego rodzaju sytuacji odpowiednie zastosowanie winny znaleZ¢ normy wyrazone w art. 224-225 k.c. W kontekscie
powyzszego szczegblng uwage zwroci¢ nalezy na uchwale 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 19 marca 2013 r., w ktorej
Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,wspolwlasciciel moze domagac sie od pozostatych wspoétwlascicieli, korzystajacych z
rzeczy wspolnej z naruszeniem art. 206 k.c. w sposdb wylaczajacy jego wspolposiadanie, wynagrodzenia za korzystanie
z tej rzeczy na podstawie art. 224 § 2 lub art. 225 k.c.” (IIT CZP 88/12, OSNC 2013/9/103).

Jednocze$nie nalezy mie¢ jednak na uwadze, iz mozliwo$¢ odpowiedniego stosowania art. 224-225 k.c. w
stosunkach pomiedzy wspotwlascicielami ograniczona jest do SciSle okre§lonych sytuacji. W pierwszej kolejno$ci
podkresli¢ wypada, iz wystapienie z roszczeniem o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy wspoélnej z wylaczeniem



pozostalych wspdlwlascicieli mozliwe jest jedynie w przypadku, gdy pomiedzy wspoétwlascicielami zastosowanie
znajduje art. 206 k.c. Tym samym zadanie wynagrodzenia wykluczone jest, jezeli w danym przypadku sposéb
korzystania z rzeczy wspo6lnej okre$lony zostal umowa badz orzeczeniem sagdowym. Jezeli natomiast w stosunkach
pomiedzy wspolwlascicielami zastosowanie znajduje art. 206 k.c., to kazdy ze wspotwlascicieli uprawniony jest do
bezposredniego posiadania calej rzeczy wspolnie z pozostalymi wspotwladcicielami, a granica jego uprawnienia jest
takie samo uprawnienie kazdego z pozostalych wspoétwlascicieli. W konsekwencji, wspotwlasSciciel, ktéry pozbawia
innego wspdlwlasciciela posiadania oraz korzystania z rzeczy wspolnej, narusza jego uprawnienie, za$ jego posiadanie
oraz korzystanie z rzeczy z pominieciem pozostalych wspotwlascicieli ma charakter bezprawny (zob. uchwala SN z
dnia 10 maja 2006 r., III CZP 9/06, OSNC 2007/3/37).

Nie ulega przy tym watpliwoSci, iz w sytuacji bezprawnego korzystania z rzeczy wspolnej przez jednego ze
wspotwlascicieli, pozostalym wspotwlascicielom przystuguje roszezenie o dopuszezenie do wspoétposiadania, o ile rzecz
bedaca przedmiotem wspdlnego prawa jest tego rodzaju, ze mozliwe jest jednoczesne oraz niezalezne korzystanie z niej
przez wszystkich wspotwlascicieli. Jezeli natomiast z uwagi na charakter rzeczy konieczne jest zgodne wspolposiadanie
i wspdlposiadanie przez wszystkich wspoélwlascicieli, to pominieci wspotwlasciciele moga wystapi¢ o dokonanie
podzialu rzeczy do korzystania. Bezprawne korzystanie z rzeczy wspolnej powinno uzasadniaé nie tylko mozliwosé
zadania dopuszczenia do wspolposiadania, ale réwniez zasadzenia wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy wspolnej w
zakresie, w jakim nie uprawnia do tego art. 206 k.c. Roszczenie o wynagrodzenie przewidziane w 224 § 2 i art. 225
k.c. laczy w sobie pierwiastki roszczenia odszkodowawczego (moze zmierza¢ do zwrocenia kosztow, jakie whasciciel
ponidst w zwiagzku z tym, ze byl zmuszony do korzystania z cudzej rzeczy lub do kompensaty utraconych korzysci,
jakie by uzyskal, gdyby rzecz wynajal) oraz roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia (moze zmierza¢ do
wydania korzy$ci uzyskanych przez posiadacza w wyniku bezprawnego korzystania). Jednakze zaréwno dochodzenie
roszczenia o wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy, jak wysoko$¢ wynagrodzenia nie zalezg od tego, czy wladciciel w
rzeczywistoSci poniost jaki$ uszczerbek, a posiadacz uzyskal jaka$ korzy$c (zob. uchwala SN z dnia 13 marca 2008 r.,
III CZP 3/08, OSNC 2009/4/53).

Jak sygnalizowano powyzej, mozliwo$¢ zadania wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy wspdlnej ograniczona jest
jedynie do przypadkéw, w ktérych w stosunkach pomiedzy wspolwladcicielami zastosowanie znajduje art. 206
k.c. Z uwagi bowiem na jego dyspozytywny charakter wspoiwlasciciele moga swobodnie ksztaltowaé w drodze
umowy sposob posiadania oraz korzystania z rzeczy wspdlnej. Szczegbdlnego rodzaju umowa normujaca pomiedzy
wspoétwlascicielami sposob korzystania z rzeczy wspolnej jest umowa podziatu nieruchomoéci do korzystania (umowa
podzialu quoad usum). Zawarcie tego rodzaju umowy nie powoduje zniesienia wspdlwlasnoéci ani w zaden sposéb
nie modyfikuje stosunkéw whasno$ciowych. Na jej mocy kazdy z wlaScicieli otrzymuje do wylgcznego uzytku fizycznie
wydzielong czes¢é wspdlnej nieruchomosci, przy czym cze$é ta nie musi dokladnie odpowiadaé wielko$ci udziatu we
wspotwlasnoSci. W razie braku porozumienia wspodtwlascicieli co do podzialu quoad usum, mozliwe jest zadanie
ustanowienia takiego podzialu przez sad. Nalezy przy tym w sposéb szczegdlny podkresli¢, ze umowa podzialu
nieruchomos$ci do korzystania moze zosta¢ zawarta w dowolnej, dopuszczalnej przez przepisy prawa formie, w tym
roéwniez w sposdb dorozumiany (zob. wyrok SA w Krakowie z dnia 9 marca 2017 r., I ACa 1455/16).

Umowa o podziale nieruchomos$ci do korzystania przewiduje, iz wszyscy badZ niektorzy wspotwlasciciele beda
uprawnieni do korzystania z wylaczeniem innych wspdlwtascicieli z okreslonych czeSci nieruchomosci stanowiacej
wspotwlasnoéé. Wowcezas, w zakresie przyznanych przez umowe uprawnien, wspolwlasciciel moze samodzielnie
posiadaé¢, korzystac i pobierac¢ pozytki z okreslonej czeSci nieruchomoéci.

Przenoszac powyzsze rozwazania do okolicznosci niniejszej sprawy sad w pierwszej kolejnosci zwazyl, iz sposob
posiadania oraz korzystania z nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) we W. nie byt objety rezimem art. 206 k.c.
juz w czasie, gdy nieruchomos$¢ pozostawala we wspotwlasnoéci G. D. oraz J. K.. Wspotwlascicielki poczatkowo (co
najmniej w latach 9o-tych) porozumialy sie ustnie, jak i przez fakty dorozumiane co do korzystania z cze$ci wsp6lnych.
Natomiast w dniu 17 maja 2001 r. zawarly pisemna umowe podzialu quoad usum (akt notarialny — rep. A 1886/2001).
W umowie tej wspotwladcicielki dokonaly zniesienia dotychczasowej wspotwlasnoSci niezabudowanych dzialek (§ 4
umowy), a takze dokonaly podziatlu do korzystania nieruchomosci pozostajacej we wspotwlasnoéci polozonej przy



ulicy (...) we W. na dzialce oznaczonej numerem (...) (§ 7 umowy). Z treéci powyzszej umowy wynika jednoznacznie, ze
G. D., jako wtascicielce lokalu mieszkalnego numer (...), przyshugiwa¢ mialo prawo do wylacznego korzystania z cze$ci
dzialki przylegajacej bezposrednio do dzialki oznaczonej numerem (...) (j. gospodarczej czeSci dzialki znajdujace;j sie
z przodu budynku mieszkalnego). J. K. natomiast, jako wlaScicielce lokalu mieszkalnego numer (...), przystugiwac
mialo prawo do wylacznego korzystania z czeSci dzialki graniczacej bezposrednio z dzialka oznaczona numerem
(...) (fj. czesci rekreacyjnej dzialki znajdujacej sie za budynkiem mieszkalnym). Jednocze$nie zastrzezono, ze J. K.,
jako wlascicielce lokalu numer (...), przystugiwaé bedzie prawo do korzystania w ograniczonym zakresie z czeéci
dzialki znajdujacej sie w wylacznym korzystaniu wlasciciela lokalu numer (...), a mianowicie w zakresie niezbednego
przechodu oraz przejazdu do drogi publicznej oraz budynku mieszkalnego i gospodarczego. Budynek gospodarczy
pozosta¢ mial natomiast we wspdlnym korzystaniu wlascicieli obu lokali.

Najistotniejszym jest, ze — jak wynika z niebudzacych watpliwoSci co do prawdziwosci zeznan $wiadka G. D. zapis § 7
umowy z dnia 17 maja 2001 r. odnoszacy sie do budynku gospodarczego (budynek gospodarczy bedzie przedmiotem
wspoélnego korzystania) nie modyfikowatl ustalonego sposobu korzystania z tej czeSci wspotwlasnoéci, lecz miat na
celu wylgcznie potwierdzenie prawa wspdtwlasnos$ci J. K. co do dzialki i budowli na niej posadowionych. Zaré6wno w
2001r., jak i dalej do 2006 r. J. K. nie korzystala z przedmiotowego budynku gospodarczego, nie byla zainteresowana
takze uzywaniem garazu, nie zwracal sie do G. D. o udostepnienie jej tego pomieszczenia. Okoliczno$ci te potwierdzaja
wersje przedstawiong przez $wiadka G. D., ktorej wypowiedzi sad uznal za zgodne z rzeczywistym przebiegiem
zdarzen, majac na uwadze rzeczowy i konkretny tok zeznan, a takze fakt, ze $wiadek nie jest w zaden sposob zwigzana

z zadna ze stron (sprzedata lokal pozwanej w 2006 r., lecz tego rodzaju jednorazowa transakcja nie rodzi co do zasady
glebszej wiezi miedzy kontrahentami).

Z tresci zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego wynika jednoznacznie, ze jeszcze przed zawarciem umowy
z dnia 17 maja 2001 r. (to znaczy: w polowie lat 9o-tych) G. D. we wlasnym zakresie i z wlasnych §rodkéw pienieznych
— cho¢ za zgoda wspotwtascicielki J. K. — przeprowadzila adaptacje budynku gospodarczego na garaz. W okresie
nastepujacym juz po zawarciu powyzszej umowy G. D. korzystala z garazu w sposéb wylaczny, przy czym stan taki
trwat za zgoda J. K.. J. K. nie zamierzala korzysta¢ z budynku gospodarczego, nigdy nie posiadala do niego kluczy
i nie zabiegala o ich wydanie, albowiem korzystanie z garazu nie bylo jej potrzebne. Powyzszy stan rzeczy trwal
nieprzerwanie i za zgoda obu stron az do momentu zbycia obu lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynku przy
ulicy (...) we W..

Jak wynika z treéci zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, nabywcami lokalu numer (...) byli powodowie
M. M. i D. K,, natomiast nabywca lokalu numer (...) byla pozwana M. J.. Nabywajac lokale mieszkalne weszli oni w
ustalona przez dotychczasowych wspotwlascicieli sytuacje prawna, ktora ich réwniez obowiazywala.

Przy nabyciu wlasnoéci nieruchomosci lokalowej powodowie otrzymali od G. D. informacje, ze z garazu znajdujacego
sie na dzialce (...) korzysta wylacznie ona.

Sad nie dal wiary zeznaniom powodoéw, ze zwracali sie oni do G. D. o wydanie kluczy do garazu. W pierwszej
kolejnosci nalezy wskazaé, ze zgodnie z twierdzeniami samych powodéw nie posiadali on wéwczas samochodu,
totez wystepowanie o udostepnienie garazu bylo wowczas bezcelowe, szczegolnie ze jeszcze w 2006 r. korzystala
z niego 6wczesna wlascicielka mieszkania numer (...) G. D.. Powodowie nie wskazali przy tym, na czym mialoby
polegacé to korzystanie (np. ze zalezalo im na przechowywaniu rzeczy), co czyni ich wypowiedzi niezgodne z zasadami
doswiadczenia zyciowego. Wskaza¢ przy tym trzeba, ze G. D. byla przestuchana w sprawie w charakterze swiadka,
lecz powodowie nie zwrdcili sie do niej o potwierdzenie faktu wystapienia o umozliwienie im korzystania z budynku
gospodarczego, nie przedstawili takze pisma, ktore potwierdzaloby fakt takiego wystapienia.

Powodka D. K. podala, ze po nabyciu wlasnosci lokalu numer (...) przez M. J. wstrzymywali sie oni z zagdaniem
od niej udostepnienia przedmiotowego budynku gospodarczego ze wzgledu na jej sytuacje [rodzinna — rozstanie
z mezem], co rowniez nie moze zostaé¢ uznane przez sad za podstawe ustalenia stanu faktycznego, gdyz problemy
malzenskiej pozwanej nie wystepowaly w okresie bezposrednio po wprowadzeniu sie do mieszkania przy ul. (...) we W.,



o czym powodowie wiedzieli, poniewaz w poczatkowym okresie zamieszkiwania w tym samym budynku utrzymywali
ozywione kontakty towarzyskie z pozwana i jej bylym mezem.

Pozwana M. J., nabywajac wlasnoéé¢ lokalu mieszkalnego numer (...), uzyskala natomiast informacje, ze jako nowej
wlascicielce tego lokalu przystuguje jej prawo do wylacznego korzystania z garazu polozonego na dzialce oznaczonej
numerem (...), jak réwniez prawo do korzystania z garazu znajdujacego sie na dzialce oznaczonej numerem (...).
Pozwanej wydane zostaly réwniez klucze do obu garazy (jak réwniez rachunki dokumentujace naklady na budynki
gospodarcze, a takze zezwolenie na budowe).

W ocenie sadu podkreslié nalezy, ze powyzszy stan rzeczy — okre§lony przez poprzednie wspotwlascicielki
nieruchomoéci G. D. i J. K. podzial do korzystania, obejmujacy miedzy innymi przyznanie prawa do wylacznego
korzystania z garazu znajdujacego sie na dzialce numer (...) wlascicielowi lokalu mieszkalnego numer (...), trwal przez
kolejnych kilka lat - za zgoda nowych wspoétwlascicieli, a przynajmniej za ich milczaca akceptacja. Dotyczylo to nie
tylko przedmiotowego garazu, ale takze sposobu podzialu dzialki, pomieszczen piwnicznych czy strychowych.

Powodowie obecnie natomiast stoja na stanowisku, ze dotychczasowy sposéb korzystania z ogrodu (dzialki), strychu
czy piwnic (korzystny dla nich: dysponuja niezabudowana — zielona — polowa dzialki oraz polowa pomieszczen
piwnicznych i strychowych, choé ich udzial w czesSciach wspélnych budynku wynosi 1/3) powinien zostaé utrzymany,
jako taki, ktory istnial w chwili nabywania przez nich prawa wspotwlasnosci, jednoczesnie kwestionuja ustalony przez
poprzednich wspotwlascicieli sposéb uzywania budynku gospodarczego. Stanowisko takie moze zostaé ocenione jako
niespéjne.

Zaréwno powodowie, jak i pozwana swoje lokale mieszkalne nabyli w 2006 r., natomiast spér co do sposobu
korzystania z budynku gospodarczego zaistnial w zasadzie dopiero w 2013 r. Powodowie w sposéb wyrazny przyznali
bowiem, iz poczatkowo nie zabiegali o umozliwienie im korzystania z budynku gospodarczego, gdyz nie posiadali
w tym czasie samochodu, za$ do przechowywania sluzylo im inne pomieszczenie. Po nabyciu przez powodéw
samochodu, po uprzednich ustaleniach z pozwana M. J., otrzymali klucze do garazu polozonego na dzialce oznaczonej
numerem (...), pozostawiajac budynek gospodarczy na dzialce numer (...) w wylgcznym korzystaniu pozwane;j.
Co prawda, w toku rozprawy powodowie kwestionowali, by w zwigzku z przekazaniem im kluczy do garazu na
dzialce numer (...) doszto do jakichkolwiek ustalen w kwestii korzystania z rzeczy wspodlnej, jednakze sad nie dal
w powyzszym zakresie wiary przeshluchaniu powodéw, dochodzac do wniosku, iz przyjecie przedstawionej przez
nich wersji wydarzen sprzeczne jest z zasadami logiki oraz do$wiadczenia zyciowego. W ocenie sadu jest bowiem
nieprawdopodobne, by pozwana M. J. przekazala powodom klucze do innego garazu bedacego w jej dyspozycji
(znajdujacego sie na dzialce numer (...)), nie ustalajac jednoczeénie, iz klucze te przekazuje powodom, zastrzegajac
sobie prawo dalszego wylacznego korzystania z garazu znajdujacego sie na dzialce oznaczonej numerem (...). Tym
samym sad doszedl do wniosku, iz pomiedzy stronami niniejszego postepowania przez dluzszy okres panowala
zgoda co do sposobu korzystania ze wspo6lnej nieruchomosci i ze strony zgodnie utrzymaly dotychczasowy podzial
quoad usum, ktérego istotg jest — co podkreslono wyzej — uprawnienie jednego wspotwlasciciela (ewentualnie kilku
wspotwlascicieli) do korzystania z wylaczeniem pozostalych wspoétwlascicieli z okreélonych cze$ci nieruchomosci
stanowiacej wspolwlasnos$¢ — to znaczy: samodzielnego posiadania, korzystania, pobierania pozytkow z okreslonej
czeSci nieruchomosci.

Nie bylo przeszkdéd, aby strony w odmienny sposoéb uregulowaly kwestie sposobu korzystania ze wspolnej
nieruchomoéci. Zmiana dotychczasowej umowy podzialu quoad usum mogla nastgpi¢ w dowolnej formie, w tym
roéwniez w sposob dorozumiany. Sad doszed! jednak do przekonania, ze strony niniejszego sporu nigdy nie zlozyly
zgodnych o$wiadczen woli w powyzszej kwestii. Okoliczno$cig bezsporng w niniejszej sprawie byt fakt, ze powodowie
M. M. oraz D. K. wystepowali wzgledem pozwanej o dopuszczenie ich do korzystania z budynku gospodarczego
bedacego przedmiotem ich wspo6lnej wartoSci. W ocenie sagdu powyzsze zadanie nalezalo jednakze potraktowaé jako
propozycje zmiany dotychczasowego sposobu korzystania z tego budynku, czemu wyraz dali powodowie, proponujac
przyznanie uprawnienia do wylacznego korzystania z budynku w miesiacach zimowych. Jednoczeénie jednak nalezalo
mie¢ na wzgledzie, ze pozwana M. J. nigdy nie wyrazila zgody na takie uregulowanie sposobu korzystania ze



wspolnego budynku gospodarczego, cho¢ wyrazala wole porozumienia sie z powodami w powyzszej kwestii. Majac
natomiast na uwadze brak zgodnej woli stron co do sposobu korzystania z rzeczy wspolnej, obecnie powyzsza
kwestia jest przedmiotem rozstrzygniecia w sprawie toczacej sie przed tutejszym Sadem (sygn. akt: XI Ns 177/13).
Podkreslenia wymaga, ze dopiero orzeczenie konczace postepowanie w tej sprawie bedzie podstawa zmiany sposobu
korzystania ze wspoélnej nieruchomosci i dopiero ewentualne dalsze niedopuszczanie pozwanych do korzystania z
budynku gospodarczego po takiej zmianie stanowi¢ bedzie mogto podstawe do przyznania powodom wynagrodzenia
za korzystanie z rzeczy wspolnej z ich pominieciem.

Reasumujac, w ocenie sadu w okresie objetym zadaniem pozwu — tj. od dnia 18 czerwca 2013 r. do dnia 18 lutego
2017 r. — sposéb korzystania z przedmiotu wspo6lnej wlasnosci powodéw oraz pozwanej, budynku gospodarczego
mieszczacego sie na dzialce oznaczonej numerem (...) przy ulicy (...) we W., nie byl objety rezimem art. 206 k.c., lecz
zostal uregulowany w drodze umowy podzialu quoad usum. Powyzsza umowa zawarta zostala w sposob dorozumiany
— poprzez wieloletnie kontynuowanie ustalen poczynionych przez poprzednie wspélwlascicielki, za na jej podstawie
prawo do wylgcznego korzystania z budynku gospodarczego przystugiwalo wlascicielowi lokalu numer (...) przy ulicy
(...) we W.. Tym samym odpowiedniego zastosowania do sytuacji powodéw nie mogly znalez¢ art. 224-225 k.c., ktore
przewiduja mozliwo$¢ zadania dopuszczenia do wspdlnego posiadania oraz wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy
wspolnej z pominieciem wspolwlascicieli. Roszczenia te mozna byloby bowiem uznaé za zasadne jedynie w przypadku
odmiennego uregulowania sposobu korzystania z rzeczy wspolnej (w drodze umowy badz orzeczenia sadowego), co
jednak do dnia wyrokowania nie nastgpito. Z powyzszych wzgleddw powodztwo niniejsze podlegalo oddaleniu w
calosci.

O kosztach procesu sad orzekt na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony. Sad zasadzit zatem solidarnie od strony powodowej na rzecz pozwanej M. J. kwote 617,00 zl tytulem kosztow
procesu, na ktérag to kwote zlozyly sie: 600 zt tytulem wynagrodzenia pelnomocnika (§ 6 pkt 3 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu) oraz 17 zl tytulem oplaty skarbowej od
udzielonego pelnomocnictwa.



