Sygn. akt IT Ca 1171/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Czarnecka (spr.)

Sedziowie: SSO Anna Kulczewska-Garcia

SSR del. Jerzy Wiewiérka

Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Nadolska

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2014 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. S.iB. S.

przeciwko E. K. (1) i W. K. (1)

o dopuszczenie do wspolposiadania i korzystania z rzeczy wspdlnej oraz o zaplate
na skutek apelacji wniesionej przez powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Srodzie Wielkopolskiej

z dnia 3 lipca 2013 1.

sygn. akt I C 216/10

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanych kwote 600 zl tytulem kosztéw zastepstwa procesowego w
instancji odwolawczej.

/-/ A. Kulczewska - Garcia/-/A. Czarnecka/-/ J. Wiewidrka

Sygn. akt IT Ca 1171/13

UZASADNIENIE

E. S. i B. S. domagali sie nakazania pozwanym E. K. (1) i W. K. (1) dopuszczenia powodéw do wspoétposiadania
i korzystania z czeSci wspdlnej nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...) , poprzez wydanie czeSci strychu
zaadaptowanego przez pozwanych na pokoje mieszkalne, w stanie istniejacym przed naruszeniem wspoétposiadania.
Nadto powodowie domagali sie zasadzenia na ich rzecz solidarnie od pozwanych kwoty 5.222,42 zl za okres od
04.03.20051. do 11.10.2010r. oraz kwoty 280 zl miesiecznie od 12.10.2010r. do wydania zajetej czesci strychu —
tytulem wynagrodzenia za nieuprawnione korzystanie z cze$ci wsp6lnej nieruchomosci.



Powodowie zadali tez zasadzenia na ich rzecz kosztéw procesu w tym zastepstwa procesowego w kwocie 1.800 zl.

W piSmie procesowym przedlozonym na rozprawie dnia 25.02.2011r. ( k. 36-38) strona powodowa rozszerzyla
zadanie zaplaty domagajac sie zasadzenia od pozwanych solidarnie kwoty 6.420,11 z ( zamiast 5.222,42 z}) za okres
od 04.03.2005r. do 111.10.2010r. oraz kwoty 95,49 zt ( zamiast 280 zl)miesiecznie za okres od 12.10.2010r. do
19.01.2011r. i kwoty 70,79 zl miesiecznie za okres od 20.01.2011r. do dnia wydania zajetej przez pozwanych czeéci
strychu — tytulem wynagrodzenia za nieuprawnione korzystanie z nieruchomosci.

Pozwani w odpowiedzi na pozew ( k. 49-52) wnosili o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powodéw na rzecz
pozwanych kosztoéw procesu w tym zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych i oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa.

Wyrokiem z dnia 3 lipca 2013r. Sad Rejonowy w Srodzie Wlkp. Oddalil powédztwo (pkt.
1); kosztami procesu obciqzyl powodéw solidarnie i z tego tytulu zasqdzil od powodoéow na
rzecz pozwanych solidarnie kwote 1.951 zl tytulem kosztéw procesu , w tym kwote 1.200 zl
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (pkt. 2a), oraz nakazal scigqgnaé¢ od pozwanych
solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa (Sqadu Rejonowego w Srodzie Wikp.) kwote 153,95 zt tytutem
nieziszczonych wydatkow.

Podstawe orzeczenie stanowily nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne Sadu Rejonowego:

Sad Rejonowy w S.. prowadzi ksiege wieczysta KW (...)dla nieruchomoéci polozonej w K.przy ul. (...)oznaczonej jako
dzialka nr (...)Przedmiotowa nieruchomos¢ jest zabudowana.

Aktem notarialnym z dnia 26.01.1996r. zostal wyodrebniony z wyzej wskazanej nieruchomoéci lokal uzytkowy , ktéry
zostal sprzedany wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej przez Gmine K. J. i T. malzonkom M. w 1/ czeSci oraz A.
i M. malzonkom G. w Y2 cze$ci. Dla lokalu uzytkowego zalozona zostala ksiega wieczysta KW (...).

Nastepne lokale mieszkalne byly wyodrebniane i sprzedawane w sposob nastepujacy :

- 09.02.1996r. lokal mieszkalny nr (...) sprzedany W. i E. malzonkom K. dla ktérego zalozona zostala ksiega wieczysta
KW (...)

- 09.02.1996r. lokal mieszkalny nr (...) sprzedany J. i E. malzonkom R. dla kt6érego zostala zalozona ksiega wieczysta
KW (...)

- 09.02.1996r. lokal mieszkalny nr (...) sprzedany H. i H. malzonkom O. dla ktorego zalozona zostala ksiega wieczysta
KW (...)

- 26.03.1998r. lokal mieszkalny nr (...) sprzedany M. R. dla ktérego zostala zalozona ksiega wieczysta KW (...)

Z wyodrebnieniem lokalu nr (...) w dniu 26.03.1998r. Gmina K. przestala by¢ wspotwltascicielem nieruchomosci
wspolnej bowiem wszystkie lokale zostaly wyodrebnione.

Aktem notarialnym z dnia 21.10.1998r. dokonano podzialu lokalu nr (...)zapisanego w KW (...)SR w S.. i w zwigzku
z tym wyodrebniony zostal dodatkowo lokal mieszkalny nr (...)a ktory zapisany zostal w KW (...)SR w .. ktérego
wlascicielami zostali J.i T.malzonkowie M.w V2 cze$ci oraz A.i M.malzonkowie G.w /2 czeSci.

W styczniu 1999r. wspdltwlaécicielami nieruchomosci wspélnej zapisanej w KW (...)SR wS.. byly nastepujace osoby
jako wtasciciele odrebnych lokali :

1) H. O. (1) oraz H. O. (2)



2)J.R.iE.R.

3)W.K. (1)iE. K. (2)
4)J.M.iT.M.oraz A. G.i M. G.
5) M. R.

W styczniu 1999r. W.i E. K. (1)uzyskali od pozostalych wspolwlascicieli nieruchomoéci wspolnej zapisanej w KW
(...)SR w §.., a zarazem wszystkich wlascicieli wyodrebnionych lokali, pisemng zgode na adaptacje czesci strychu w
budynku nr (...)przy ul. (...), ktéry to strych nie przynalezal do zadnego z lokali a stanowil wspotwlasnosé wszystkich
wlascicieli lokali. Zgode wyrazil rowniez M. R., wlasciciel lokalu nr (...). Wszyscy wlaSciciele lokali wiedzieli , ze
adaptacja czeéci strychu ma by¢ na cele mieszkalne.

Nastepnie W.1iE. K. (1) pismem z dnia 28.01.1999r. zwrdcili sie do Burmistrza K. o zgode na adaptacje czeéci strychu w
budynku przy ul. (...). Do wniosku zalaczyli pisemna zgode wszystkich wspolwlascicieli oraz rysunek planu adaptacji.

Po rozpatrzeniu wniosku E.i W. K. (2), decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z dnia 15.06.1999r.
(...)Burmistrz Gminy K.ustalil warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na adaptacji
czedci strychu na cele mieszkalne — przewidzianej do realizacji w K.na dzialce nr (...)zapisanej w KW (...)SR w §..
Zgodnie przedmiotowa decyzja zaakceptowano program inwestycji polegajacej na adaptacji czeSci strychu na cele
mieszkalne w budynku polozonym w K.przy ul. (...)zgodnie z wykre$lonym szkicem.

W 2000r. W.i E. K. (1)na czeSci strychu zamontowali okna dachowe , ocieplili dach i Sciany , w 2001r. zalozyli na
tej samej czesci strychu ogrzewanie , podwieszony sufit i podloge .Pod koniec 2002r. W.i E. K. (1)na czesci strychu
postawili Scianke z plyty nida-gips , co odgrodzilo strych na dwie czeSci. Do jednej czeéci strychu jest stare wejécie
z klatki schodowej , natomiast do czeSci odgrodzonej mozna wejéc tylko z mieszkania nr (...)E.i W. K. (2). W swym
mieszkaniu E.i W. K. (3)zamontowali schody ktére prowadza do oddzielonej przez nich czesci strychu. W czeéci
strychu zaadaptowanej przez W.i E. K. (1)sa cztery pomieszczenia : pokéj, pokoj, spizarnia i suszarnia. W.i E. K.
(1)nie zakonczyli jeszcze calkowicie prac w wydzielonej czesci strychu. Nie korzystajg z drugiej czeéci strychu , z ktorej
korzystajg inni wlasciciele lokali i ktora jest ogdlnodostepna. Natomiast w przypadku gdy wlasciciele innych lokali
chca skorzystac¢ z zaadaptowanej przez malzonkéw K.czeéci strychu, jest im to umozliwiane przez E.i W. K. (2), ktorzy
wpuszczaja ich przez swoj lokal na czesé strychu.

Dnia 18.10.2004r. E. i B. malzonkowie S. nabyli od A. i M. malzonkéw G. oraz J. i T. M. lokal mieszkalny nr (...)
zapisany w KW (...) wraz z udzialem 10.610/34.260 w nieruchomosci zapisanej w KW (...) i czeSciach wspolnych
budynku oraz lokal uzytkowy nr (...) zapisany w KW (...) wraz z udzialem 5.980/34.260 w czeSciach wspdlnych
budynku i nieruchomo$ci zapisanej w KW (...).

Dnia 19.04.2010r. E. i B. S. sprzedali R. W. lokal mieszkalny nr (...) zapisany w KW (...) wraz z udzialem w
nieruchomos$ci wspolnej. Dnia 25.10.2011r. R. W. sprzedal przedmiotowy lokal mieszkalny M. M. (3).

Dnia 04.03.2005r. M. R.sprzedal malzonkom B.i E. S.lokal mieszkalny nr (...)zapisany w KW (...)SR w S..

Zkolei B. i E. malzonkowie S. przedmiotowy lokal umowa z dnia 19.01.2011r. sprzedali R. W. , natomiast R. W. jeszcze
tego samego dnia tj. 19.01.2011r. przedmiotowy lokal sprzedal M. M. (4).

Dnia 28.02.2013r. M. M. (3)sprzedata lokal nr (...)zapisany w KW (...)SRw S.. A. P..
Dnia 26.04.2012r. B.i E.malzonkowie S.sprzedali lokal nr (...)zapisany w KW (...)SR w S.. A. W..

Gdy malzonkowie S. nabyli lokal w 2004r. w rozmowie telefonicznej z W. K. (1) wyrazili mu zgode na ocieplenie calej
Sciany z zewnatrz budynku lgcznie ze strychem. M. S. nigdy nie zamieszkali zadnym z lokalu przy ul. (...). Jednakze



przed nabyciem lokali ogladali je wraz z K. M.. Wtedy to W. i E. K. (1) jedyny raz widzieli malzonkoéw S.. M. S. przed
zakupem lokali ogladali strych i wykonywali zdjecia. M. S. wiedzieli o dokonanej przez malzonkoéw K. adaptacji czedci
strychu. O adaptacji wiedziala tez K. M. pelnomocnik malzonkéw S.. M. K. kilkakrotnie rozmawiali telefonicznie z
malzonkami S. w sprawie dziatan na strychu.

Obecnie wspbiwlascicielami nieruchomos$ci wspélnej zapisanej w KW (.)SR w S.. s3 :

A. W. jako wlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...) zapisanego w KW (...) w udziale 10.610/34.260 w nieruchomo$ci
wspoOlnej

A. P. wudziale (...).260 jako wlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...) zapisanego w KW (...)

E. i B. malzonkowie S. w udziale 5.80/32.460 jako wlasciciele lokalu nr (...) zapisanego w KW (...)
H. 0. (3),A.0.,S. O.wudziale 7.160/34.260 jako wlasciciele lokalu mieszkalnego nr (...)

J. 1 E. malzonkowie R. w udziale 3. (...) jako wlaSciciele lokalu mieszkalnego nr (...)

W. i E. malzonkowie K. w udziale 4.660/34.260 jako wlasciciele lokalu mieszkalnego nr (...)

Pismem z dnia 02.09.2010r. pelnomocnik K. M. wezwal malzonkéw K. do przywrocenia stanu poprzedniego czesci
wspolnej nieruchomog$ci obejmujacej strych i zaplaty 19.786,22 zl wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z czeSci
wspolnej oraz kwity 9,34 zI za kazdy nastepny dzien poczawszy od 03.09.2010r. Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil
w oparciu o dokumenty, zeznania pozwanych, §wiadkéw : E. R.,J. R. , H. 0. (2) , A. 0,,S. 0., A. G, M. G, T. M.,
pisemnej i ustnej opinii bieglego z dziedziny badania pisma A. L..

Jako przydatng w sprawie , wiarygodng i sporzadzong zgodnie ze zleceniem Sadu uznano opinie bieglego z dziedziny
badania pisma A. L..

Jako niewiarygodne sad uznal zeznania §wiadkéw K. M. oraz M. R..

Jako w pelni wiarygodne uznano zeznania pozwanych oraz §wiadkéw: E. R.,J. R., H. 0. (2),A. 0.,,S. 0., A. G.,, M. G.,
T. M..Wszystkim dokumentom zebranym w sprawie dano w pelni wiare.

Sad Rejonowy uznal, ze strona powodowa roszczenie o dopuszczenie do wspdlposiadania opierala o przepis art. 206
ke w zw. z art. 222§ 2 ke . Natomiast roszczenie o zaplate oparte byto o przepis art. 22482 ke w zw. 225 ke.

W przedmiotowej sprawie bezspornym byl fakt , ze pozwani zajeli cze$é strychu , ktéra wehodzi w sklad nieruchomosci
wspolnej i stanowi przedmiot wspotwlasnosci. Jednakze postepowanie dowodowe, zdanie Sadu Rejonowego
wykazalo , ze pozwani posiadaja i korzystaja z czesci strychu od 1999r. na podstawie umowy zawartej przez wszystkich
owcezesnych wspolwlascicieli. Zawarcie przez wspotwlascicieli w 1999r. porozumienia co do adaptacji czeSci strychu
wraz z zezwoleniem pozwanym korzystania i posiadania tej czesci strychu, stanowilo umowe co do korzystania z
czeSci nieruchomo$ci wspolnej , majacej charakter podzialu quoad usum . Przedmiotowa umowa doprowadzila do
wylgczenia co do czedci spornej strychu regulacji ustawowej okreslonej w art. 206ke . W budynku przy ul. (...) znajduje
sie 6 lokali w tym 5 lokali mieszkalnych i 1 lokal uzytkowy. Zatem do podejmowania decyzji w zakresie nieruchomosci
wspolnej zastosowanie znajduja przepisy kodeksu cywilnego zawarte w art. 199-209 ke , zgodnie z przepisem art. 19
ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnoéci lokali ( Dz.U. 00.80.903 ze zm). Pozwani uzyskali w 1999r. zgode wszystkich
wspolwlascicieli na adaptacje strychu jako na czynno$c¢ przekraczajaca zwykly zarzad. Zasadnicze prace adaptacyjne
na strychu pozwani wykonali przed nabyciem lokali przez powodow. Zatem, zdaniem Sadu Rejonowego, powodowie ,
ktérzy przed nabyciem lokali ogladali strych , widzieli dokonane na nim zmiany. Co wiecej pozwani zeznali, ze
wielokrotnie przeprowadzali z powodami rozmowy telefoniczne dotyczace dzialan na czesci strychu.



Zgodnie z przepisem art. 221 ke Sad Rejonowy uzanl, ze powodowie sa zwigzani porozumieniem ze stycznia 1999r. W
tym stanie rzeczy zadanie powodéw dopuszczenia do wspolposiadania i korzystania z czeSci strychu poprzez wydanie
czedci strychu i to w stanie istniejacym przed adaptacja nalezalo uznaé za bezzasadne.

Jako niezasadne uznano w takiej sytuacji zadanie powodoéw zaplaty wynagrodzenia oparte o przepis art. 2248 2 ke
w zw. z art. 225 ke.

Wobec ustalenia , ze powodom nie przysluguje roszczenie wobec pozwanych o wynagrodzenie za bezprawne
korzystanie i posiadanie z rzeczy , Sad oddalil w oparciu o przepis art. 217 § 2 kpc wniosek strony powodowej
o powolanie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia , uznajac ze wszystkie
sporne okolicznosci zostaly juz wyja$nione a przeprowadzanie takiego dowodu zmierzaloby jedynie do przewleklo$ci
postepowania.

Majac na wzgledzie powyzsze w pkt. 1 wyroku powodztwo oddalono.

O kosztach procesu orzeczono w oparciu o przepis art. 98 § 11 2 kpc obcigzajac nimi w caloSci strone przegrywajaca
proces. Na koszty procesu zasadzone w pkt. 2 a wyroku od powodéw na rzecz pozwanych zlozyla sie kwota 1.951
z} ( 1200 zl wynagrodzenie pelnomocnika , 51 zl oplaty od pelnomocnictw , 700 z} zaliczka na bieglego z dziedziny
badania pisma) . Wynagrodzenie pelnomocnika ustalono w oparciu o przepis §6 pkt. 4 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy prawnej (...) ( tekst jedn. Dz.U. 2013.490 ze zm).

W pkt. 2 b wyroku w oparciu o przepis art. 113ust 1 ustawy z dnia 28.07.2005r. o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych ( tekst jedn. Dz.U. 2011, Nr 90, poz. 504 ze zm) nakazano $ciagnaé¢ od powodéw na rzecz Skarbu Panstwa
kwote 153,95 zl tytulem nie uiszczonych wydatkéw , ktore tymezasowo pokryt Skarb Panstwa.

Apelacje od wyroku Saqdu Rejonowego w Srodzie Wielkopolskiej z dnia 3 lipca 2013 roku ztozyli
powodowie.

Zaskarzyli wyrok w caloSci i wniesli o:
1. uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania,
oraz o:

2. zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow solidarnie zwrotu kosztdw postepowania apelacyjnego, w tym zwrotu
kosztow zastepstwa adwokackiego wedtug norm przepisanych.

Na podstawie art. 368 §1 pkt 2 k.p.c. zaskarzonemu orzeczeniu zarzucili:

1. niezgodnos¢ ustalen Sadu I instancji z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajaca na blednym
i arbitralnym przyjeciu, ze pozwani nabywajac w 2004 roku lokal wiedzieli lub z latwo$cia mogli sie dowiedzie¢ o
adaptacji czeSci strychu przez pozwanych, jedynie na tej podstawie, ze byli reprezentowani przez pelnomocnika K. M.,
pomimo tego, ze Swiadek K. M. zeznala, Ze o adaptacji strychu dowiedziala sie w 2010 roku, a nadto sposé6b korzystania
ze strychu nie zostal przez wspotwlascicieli ujawniony w ksiedze wieczystej. Sad w sposob niezgodny z materialem
dowodowym ustalil, kiedy, w jakich okoliczno$ciach i w jakim zakresie powodowie mieli, badZ mogli mie¢, wiedze w
przedmiocie spornej adaptacji i wylaczenia ze wspoélposiadania tej czesci nieruchomosci wspoélnej;

2. naruszenie prawa materialnego tj. art. 206 k.c., majgce istotny wplyw na rozstrzygniecie poprzez bledna jego
wykladnie i niezastosowanie pomimo tego, ze powodom przystuguje roszczenie dopuszczenia do wspoélposiadania
rzeczy wspoélnej oraz do korzystania z niej, chociazby w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspodlposiadaniem
i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspdtwlascicieli, pomimo tego, ze nabyli oni udzial w nieruchomosci, w
ktorej zastali juz zaadaptowang cze$é strychu przez pozwanych, a nadto polegajace na pominieciu faktu, ze w niniejszej



sprawie zgoda wszystkich wspotwlascicieli na czynnoéc przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu byla niepelna i nie
podjeta w sposéb $wiadomy, albowiem nie zawierala nastepujacych, koniecznych danych tj. powierzchni czedci
strychu przeznaczonej pod adaptacje, a nadto nie zostal wskazany cel i spos6b adaptacji. Z cala pewnos$cig nastepcze,
juz po podpisaniu zgody, przekazywanie dokumentéw z nadzoru budowlanego nie stanowi o precyzyjnosci sposobu
wyrazania owej zgody;

3. naruszenie prawa materialnego tj. art. 221 k.c. majace istotny wplyw na rozstrzygniecie poprzez bltedna jego
wykladnie i zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze wystarczajacym jest wiedza powodoéw o jakichkolwiek pracach
remontowych odnoszacych sie do adaptacji, by przyja¢, ze podzial, quoad usum odnosi skutek takze wzgledem
nabywcy udzialu.

4. naruszenie prawa procesowego tj. art. 2177 §1i 2 w zw. z art. 233 §1 k.p.c., majace istotny wplyw na rozstrzygniecie,
polegajace na:

a. odmowie przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy, na okoliczno$¢ ustalenia wynagrodzenia za
korzystanie z nieruchomosci, pomimo tego, ze okoliczno$ci sporne nie zostaly wyjaénione, a Sad nie mial podstawy
do stwierdzenia nieistnienia roszczenia o dopuszczenie do wspolposiadania i wspotkorzystania z czesci strychowej
budynku przy ul. (...), w K., a zatem takze roszczenia o zaplate,

b. pominieciu wniosku dowodowego o przestuchanie powodéw, mimo, iz okolicznoéci, o ktérych mieli zeznaé
powodowie mialy kluczowe znaczenie dla oceny, czy powodowie mieli w chwili nabywania nieruchomosci pelna wiedze
w przedmiocie adaptacji czeSci strychu jak i celu tej adaptacji przez pozwanych, brak przeprowadzenia ww. dowodu
doprowadzil w konsekwencji do przyjecia wersji zdarzenn w sposéb arbitralny i jednostronny w oparciu wylacznie o
wyjasnienia strony pozwanej;

5. naruszenie przepisbw postepowania tj. art. 233 §1 k.p.c. majace istotny wplyw na rozstrzygniecie, poprzez
naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow przejawiajace sie w:

a. daniu wiary w caloSci zeznaniom pozwanego, ktory wskazal, ze ,powodowie nabywajac lokal musieli mie¢
$wiadomos¢ jak wygladal wowcezas strych i, ze jest zrobiona adaptacja”, pomimo tego, ze to nie pozwany sprzedawal
nieruchomo$ci powodom i nie moégl mie¢ wiedzy na temat tego, czy o adaptacji wiedzieli powodowie w chwili nabycia
nieruchomoéci,

b. pominiecie zeznan K. M., ktéra zeznala, ze: Jak moi klienci nabywali lokal uzytkowy oraz lokal mieszkalny nie
wskazywano na to, ze cze$¢ powierzchni strychowej jest zaadaptowana przez pozwanych" (...) ,,O0d 2005 byl problem
z dostepem do czeSci wspolnej strychu, poniewaz klucze mieli pozwani. Kilkakrotnie zwracalam sie o dorobienie
kluczy. Kluczy od strychu nie otrzymatam." (...) ,Dopiero w 2010 r. po zebraniu materialow z Nadzoru Budowlanego
i ze Starostwa dowiedzialam sie, ze pozwani maja ze swego lokalu przebite wejScie na cze$¢ strychu oraz zrobione
schody" (....) ,Ja zwracalam sie w imieniu Panstwa S. do pozwanych by udostepnili zajeta przez nich czesé strychu.
Zawsze otrzymywalam od pozwanych odpowiedzi wymijajace zeby tylko nie otworzy¢ czesci strychu”, pomimo tego,
ze sa one logiczne i sp6jne oraz zgodne z zeznaniami pozwanych w zakresie, w jakim wskazywali, Ze to nie Panstwo
S., ale Pani M. w ich imieniu wystepowata w sprawie adaptacji,

c. pominiecie zeznan E. K. (1) w zakresie, w jakim zeznala, ze ,M. R. byl czesto pod wplywem alkoholu", chociaz te
zeznania, oraz zeznania M. R., ktéry nie przypominal sobie podpisania spornej zgody, ani tez okoliczno$ci, w ktérych
zostala ona mu podana, wskazuja na wysokie prawdopodobienistwo, ze podpisal dokument bedac pod wplywem
alkoholu, a zatem z wylaczeniem stanu Swiadomego i dobrowolnego zloZenia oswiadczenia woli, co czyni¢ moze zgode
stanowiaca glowny dowod w sprawie niewazna.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.



Sad Rejonowy poczynil w sprawie prawidlowe ustalenia faktyczne, poparte zgromadzonym i wla$ciwie ocenionym
materialem dowodowym i ustalenia te Sad Okregowy przyjmuje jako wlasne. Na aprobate zastuguja takze rozwazania
prawne tego Sadu.

Nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 217 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c.

W przedmiotowej sprawie powodowie zglosili dwa zadania: o dopuszczenie do wspolposiadania z czeSci wspolnej
nieruchomoéci oraz o zaplate wynagrodzenia za nieuprawnione korzystanie przez pozwanych z tej czeSci wspolne;j.
Zasadno$c¢ drugiego zadania byla niewatpliwie uzalezniona od uwzglednienia Zadania pierwszego. Skoro zatem Sad
I instancji oddalil powddztwo o dopuszczenie do wspolposiadania, nie bylo podstaw do uwzglednienia powodztwa
o zaplate wynagrodzenia, a wiec w konsekwencji, zbedne bylo w tych okolicznosciach prowadzenie postepowania
dowodowego na okoliczno$¢ wysokoéci tego wynagrodzenia.

Zasadne byto stanowisko Sadu Rejonowego co do zaistnienia przestanek do pominiecia dowodu z zeznah powodow.
Niewatpliwie dowod w tym zakresie zglosili powodowie w pozwie. Sad prowadzac postepowanie ocenia, czy dowod
zgloszony ma na celu wyjasnienie okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, a zatem nalezy go przeprowadzié¢
i na jakim etapie postepowania (art. 227 k.p.c.). Sad Rejonowy korzystajac ze swoich uprawnien, uznat za celowe
przestuchanie powod6w po rozprawie z 22 czerwca 2012r. i dlatego na kolejny termin powodowie zostali wezwani
do osobistego stawiennictwa z zastosowaniem wlasciwego rygoru (k. 282-283, 294-295). Skoro powodowie pomimo
takiego wezwania na rozprawe nie stawili sie, Sad Rejonowy mial podstawy do pominiecia tego dowodu, co uczynit (k.
304). Ubocznie jedynie nalezy zaznaczy¢, ze skoro po przeprowadzeniu dowodu z opinii bieglego, w ocenie powodéw
istniala koniecznoé¢ ich przestuchania, fachowy pelnomocnik mial prawo ponowi¢ wniosek o przeprowadzenie
dowodu z ich zeznan, czego nie uczynit.

Nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut niezgodnoSci ustalenn Sadu z treécia zebranego materialu dowodowego i
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen
faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistosSci.
Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W szczegolno$ci
skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodoéw, uznajac brak ich
wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestusznie im je przyznajac (wyr. SA w Szczecinie z 19.6.2008 r., 1 ACa 180/08,
OSA 2009 Nr 6, s. 55). Co wiecej, skuteczne postawienie takiego zarzutu wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze byé¢ przeciwstawione uprawnieniu
sadu do dokonywania swobodnej oceny dowoddéw. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej, niz
przyjat sad, wadze (doniostosSci) poszczegolnych dowodow i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu (wyr. SA w Poznaniu
7 21.5.2008 1., I ACa 953/07, niepubl.).

Zwalczenie swobodnej oceny dowodéw nie moze polegac tylko na przedstawieniu wlasnej korzystnej dla skarzacego
wersji zdarzen, ustalen stanu faktycznego opartej na jego wlasnej ocenie, lecz konieczne jest przy postuzeniu sie
argumentami wylacznie jurydycznymi wykazywanie, ze wskazane w art. 233 § 1 k.p.c. kryteria oceny wiarygodno$ci
i mocy dowodow zostaly naruszone, co mialo wplyw na wynik sprawy (wyr. SA w Katowicach z 10.4.2003 r., I ACa
1137/02, niepubl.).

Sad Rejonowy przeprowadzil szczegblowa ocene zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, czemu dat wyraz
w uzasadnieniu orzeczenia. Zawsze oceniajac material dowodowy sad jednym dowodom daje wiare a innym tego
przymiotu odmawia. Istotne jest, czy dokonana ocena stanowi sp6jna calo$¢, zgodna z zasadami logiki i do§wiadczenia
zyciowego, a taka jest ocena Sadu I instancji w przedmiotowej sprawie. Odnosi sie to nie tylko do oceny dokumentow,
zeznah Swiadkow i stron, ale takze do opinii bieglego grafologa. Zwroci¢ nalezy uwage, ze biegly sporzadzil nie
tylko opinie pisemna, ale wobec zastrzezen powodow do jej treSci, udzielil wyjasnien ustnych, przedstawiajac m.in.
metodyke pracy i wskazujac szczegdlowo sposodb dojscia do wniosku konicowego. Powodowie, reprezentowani przez



fachowego pelnomocnika, po wystuchaniu bieglego, nie zglosili wniosku o uzupehienie opinii lub o powolanie innego
biegtego, a Sad mial podstawy uzna¢ sporzadzona opinie jako rzetelng i w pelni przydatna w sprawie.

Zatem odmienne wnioski, wyprowadzone przez apelujacych na podstawie wyrywkowej analizy materialu
dowodowego, nie mogly podwazy¢ ustalen Sadu Rejonowego.

Nieuzasadniony byl zarzut naruszenia prawa materialnego — art. 206 k.c. i art. 221 k.c. Na wstepie nalezy stwierdzic,
ze Sad I instancji, prawidlowo uznal, ze roszczenie powoda, z uwagi na jego tre$¢, nalezalo rozwazac jako zadanie
dopuszczenia do wspotposiadania we wspolnej nieruchomosci, jego podstawe stanowil art. 222 par. 1 w zw. z art. 206
ke, a trybem wlasciwym do rozpoznania sprawy byt tryb procesowy.

Wprawdzie apelujacy stawiajac ten zarzut odniesli go do btednej wykladni i zastosowania, ale w istocie skoncentrowali
sie glownie na blednej subsumcji, polegajacej na wadliwym podciagnieciu ustalonego stanu faktycznego pod przepis
prawny. Sad Okregowy wobec tego ogranicza sie do stwierdzenia, ze nie budzi zastrzezen dokonana przez Sad
Rejonowy wykladnia wskazanych wyzej przepisow. W szczegolnos$ci, Sad I instancji stosujac art. 221 k.c. wyraznie
zaznaczyl, ze przepis ten odnosi sie do nabywcy udzialu, ktéry mial wiedze lub mozliwo$¢ jej zdobycia co do
czynnosci prawnej, okreslajqgcej sposob korzystania z nieruchomosci (k. 381).

Odnoszac sie do blednego zastosowania w okoliczno$ciach sprawy art. 206 k.c. i art. 221 k.c. stwierdzié¢ nalezy, ze
nie bylo sporne, iz powodowie nabywajac 18 pazdziernika 2004r. lokale w przedmiotowej nieruchomo$ci zastali stan
taki, ze strych byl na etapie dokonywania adaptacji przez pozwanych, przy czym wykonane byly juz w 2002r. prace,
wprowadzajace zasadnicze zmiany na strychu, a polegajace na postawieniu $ciany i odgrodzeniu strychu na dwie
czesci, z mozliwoScia wejscia do czeéci odgrodzonej tylko z mieszkania pozwanych. Jednoczesnie istnialo pisemne
porozumienie co do sposobu korzystania z tego strychu, dokonane przez wszystkich wspotwlascicieli nieruchomoéci
w styczniu 1999r. Jak wskazano powyzej, autentyczno$é podpisu M. R.wobec przekonywujacej opinii bieglego nie
budzi zastrzezen. Wyprowadzone natomiast przez powodéw w apelacji wnioski co do stanu tego wspolwlasciciela,
wylaczajacego dobrowolne zlozenie o§wiadczenia woli sa niczym nie poparte i calkowicie dowolne.

Zatem analizy wymagal charakter porozumienia z 1999r. oraz jego skutki dla powodéw. Co do zasady, umowa w
zakresie korzystania przez wspotwlascicieli z nieruchomos$ci moze okresla¢ inne z niej korzystanie, niz wynika to z
ustawy. Mamy wowczas do czynienia z podzialem quoad usum, ktéry ma charakter tymczasowy i wywiera skutki w
zakresie posiadania. Jednocze$nie umowa ta nie wymaga okreslonej formy, a wiec nawet formy pisemnej. Material
dowodowy zebrany w sprawie pozwalal, w ocenie Sadu Okregowego, wyprowadzi¢ wniosek, ze sporny strych, zostal
zajety przez pozwanych w ustalony przez Sad I instancji spos6b na podstawie zawartej pomiedzy wspotwlascicielami
w 1999r. umowy quoad usum. Zaznaczy¢ nalezy, ze wspodlwlasciciele nie tylko podpisali dokument, ale w pelni
akceptowali dokonywane na strychu roboty, lacznie z ustawieniem Sciany i podzialem strychu, dokonanym na
podstawie stosownej decyzji Burmistrza Gminy K., wydanej po uzyskaniu przez pozwanych zgody wspotwlascicieli
(k. 197). Ze zgodnych zeznanh pozwanych i §wiadkoéw wynika, ze nie tylko byla pelna wiedza wspoétwlascicieli co do
zamierzonych zmian w korzystaniu ze strychu, ale pelna ich akceptacja, o czy $wiadczy wspodlpraca wspotwtaseicieli
nieruchomosci co do sposobu korzystania ze strychu po przebudowie i to z obu czeéci (k. 301-303, 110-114). Tak wiec
bezzasadne s3 zarzuty apelujacych, ze umowa wspotwlascicieli byta niedookreslona.

Zgodnie z treScia art. 221 ke czynno$ci prawne okreslajace zarzad i sposob korzystania z rzeczy wspolnej albo
wylaczajace uprawnienie do zniesienia wspdlwlasnoéci, odnosza skutek takze wzgledem nabywcy udzialu, jezeli
nabywca o nich wiedzial lub z latwo$cia mogl sie dowiedzieé. Zatem przepis ten nie wymaga faktycznej wiedzy
nabywcy udzialu co do sposobu korzystania nieruchomo$ci, lecz skutki z tego przepisu wynikajace wystepuja takze ,
gdy wspodlwlasciciel o okolicznosciach dotyczacych umowy wspotwlascicieli w tym zakresie mogl z latwoScia sie
dowiedzie¢. W zwigzku z tym nalezalo odnie$¢ tre$¢ tego przepisu do okoliczno$ci nin. sprawy, co Sad I instancji
prawidlowo uczynil. W ocenie Sadu Okregowego powodowie jako nabywcy lokali w 2004r. mogli sie przynajmnie;j z
latwos$cia w dacie zawierania umowy notarialnej dowiedzie¢ o wiazacej wlaScicieli lokali umowie co do korzystania
ze strychu. Do wniosku takiego prowadza zasady logiki i do§wiadczenia zyciowego, ktore nakazuja uznaé, ze zwykla



staranno$¢ przy nabywaniu nieruchomos$ci wymaga zbadania nie tylko dokumentacji dotyczacej nieruchomosci, ale
takze jej ogledzin, a wowczas mozna bez trudu oceni¢ wszelkie niezgodno$ci i wyjasni¢ watpliwosci. Nie sposéb
przyjaé, ze powodowie nie mieli mozliwoséci obejrzenia strychu, skoro nie tylko prawem ale wrecz obowigzkiem
nabywcy jest zapoznanie sie z przedmiotem zawieranej umowy. Ewentualny zakaz ogledzin czedci nieruchomoéci
winien wywola¢ sprzeciw nabywcow, a nawet konieczno$¢ rozwazenia celowo$ci nabycia nieruchomosci bez pelnej
wiedzy co do jej stanu. Istniejacy faktyczny podzial strychu nakazywal natomiast potrzebe wyjasnienia kwestii
prawnych z tym zwiazanych, a w szczegblno$ci podstawy istniejacego stanu rzeczy.

Zatem ryzyko nie podjecia odpowiednich dzialanh obciaza powod6w i w okoliczno$ciach sprawy nie ma znaczenia, czy
zakupem nieruchomos$ci zajmowali sie osobiécie, czy przez pelnomocnika.

W konsekwencji, niezasadne bylo zadanie dopuszczenia do wspolposiadania, a takze zadanie zaplaty wynagrodzenia
za nieuprawnione zajmowanie czeSci wspolnej nieruchomosci przez pozwanych. Odrebna kwestig, nie mieszczaca
sie w ramach nin. postepowania, jest przewidziana stosownymi przepisami mozliwo$¢ okrelenia przez sad w
postepowaniu nieprocesowym odmiennego zakresu korzystania z przedmiotu wspotwlasnoéci, niz uregulowany
wezedniejszym podzialem quoad usum, jezeli sg do tego podstawy.

Majac to na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 kpc orzekl, jak w pkt. 1 sentencji. O kosztach postepowania
odwolawczego orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz § 6 pkt
4 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.
U. z 2013 poz. 461).
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