Sygn. akt IT Ca 853/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lutego 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Dziedzic

Sedzia: SO Malgorzata Wisniewska (spr.)

Sedzia: SR del. Dominik Stawicki

Protokolant: prot. sad. (...)

po rozpoznaniu w dniu 21 lutego 2014 roku w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. B.

przeciwko M. N.

o nakazanie

na skutek apelacji wniesionej przez pozwana

od wyroku Sadu Rejonowego w Wagrowcu VI Zamiejscowy Wydziat Cywilny z siedziba w Chodziezy
z dnia 24 kwietnia 2013 roku

sygn. akt VI C 73/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 120 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

/-/ M. Wiéniewska/-/ K. Dziedzic/-/ D. Stawicki

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 3 lipca 2012 r. powodka J. B. wniosla o nakazanie pozwanej M. N. zaprzestania naruszania
posiadania poprzez zdemontowanie wybudowanego pomieszczenia, oznaczonego w zalaczniku nr 2 do pozwu kolorem
czerwonym, a takze o zasgdzenie od pozwanej na rzecz powddki zwrotu kosztow procesu, w tym koszéow adwokackich
wedlug norm przepisanych. Nastepnie, na rozprawie w dniu 12 listopada 2012 r. powodka zmienila zagdanie pozwu,
ktdre ostatecznie sprecyzowala w piSmie z dnia 19 listopada 2012 r., wnoszac o: nakazanie pozwanej dopuszczenie
powddki do wspolposiadania czesci wspdlnej budynku polozonego w W. przy ul. (...), poprzez usuniecie $cian
samowolnie posadowionych przez pozwana na parterze budynku celem powiekszenia powierzchni uzytkowanego
przez pozwang na podstawie umowy quoad usum z dnia 23 wrze$nia 2008 r., zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoddki
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego w wysoko$ci prawem przepisane;.



Wyrokiem z dnia 24 kwietnia 2013 r., wydanym w sprawie VI C 73/13, Sad Rejonowy w Wagrowcu VI Zamiejscowy
Wydziat Cywilny z siedziba w Chodziezy w punkcie 1. nakazal pozwanej M. N.usuniecie $cian posadowionych przez
nig na klatce schodowej na parterze budynku polozonego w W.przy ul. (...)celem powiekszenia powierzchni lokalu
ushugowego oznaczonego na rzucie parteru budynku jako Ul.8 i Ul.3 (k. 5 akt), w punkcie 2. oddalil wniosek powodki o
nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnoSci, w punkcie 3. zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote
227 7} tytulem zwrotu kosztow procesu, za§ w punkcie 4. nakazal zwroci¢ powodce kwote 170 zl nadplaconego wpisu
od pozwu.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka J. B.oraz pozwana M. N.sa wspotwlascicielkami w rownych udzialach nieruchomosci polozonej w W.,
stanowigcej dzialke nr (...)o powierzchni 0.52.64 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym (kamienica) nr 14 przy
Placu (...), dla ktérej Sad Rejonowy w W. Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych w W.prowadzi ksiege wieczystg o nr
(...)- Wdniu 23 wrzeénia 2008 roku zawarly one umowe quoad usum, okreslajaca sposéb korzystania z nieruchomosci.
W tej umowie okreslily zgodny sposob korzystania z opisanej wyzej nieruchomo$ci polegajacy na tym, ze: pozwana M.
N.otrzymala do wylacznego korzystania: lokal ustugowy nr (...)znajdujacy sie na parterze przedmiotowego budynku,
oznaczony wedlig inwentaryzacji symbolem ,,U1”, lokal mieszkalny nr (...)znajdujacy sie na pietrze przedmiotowego
budynku, oznaczony wedlug inwentaryzacji ,1”, lokal mieszkalny nr (...)znajdujacy sie na pietrze przedmiotowego
budynku, oznaczony wedlug inwentaryzacji ,,3”. Powddka J. B.otrzymala natomiast do wylacznego korzystania: lokal
uslugowy nr (...)znajdujacy sie na parterze przedmiotowego budynku, oznaczony wedlug inwentaryzacji ,,U2”, lokal
mieszkalny nr (...)znajdujacy sie na pietrze przedmiotowego budynku, oznaczony wedlug inwentaryzacji ,,4”, lokal
mieszkalny nr (...)znajdujacy sie na pietrze przedmiotowego budynku, oznaczony wedlug inwentaryzacji ,,5”.

W umowie quoad usum strony w § 2 uzgodnily ponadto, ze z klatki schodowej, strychu i piwnicy oraz parkingu za
budynkiem kazdy ze wspotwlascicieli bedzie korzystaé w taki sposob, ktory da sie pogodzi¢ z korzystaniem z nich przez
pozostalych wspotwlasceicieli. Uzgodnily tez, Zze wszystkie remonty, naprawy i inne koszty zwigzane z poszczegdlnymi
lokalami ponosza osoby je zajmujace na wlasny rachunek i z tego tytulu zrzekaja sie roszczen wobec pozostalych
wspoltwlasceicieli o zwrot poczynionych nakladéw, a w pozostatej czeSci nieruchomosci koszty napraw i remontow
ponosza strony w proporcji do wysoko$ci posiadanych udziatow.

Miedzy stronami od kilku lat istnieje konflikt na tle wykonywania praw wspdtwlascicielskich do w/w nieruchomosci.
Kilka lat wczeéniej pozwana zostala skazana prawomocnym wyrokiem karnym za podrobienie podpisu powodki
na dokumentach dotyczacych podzialu wspdlnej nieruchomosci. W zarzadzaniu tg nieruchomoscia bral udzial maz
pozwanej, ktory nie miat do niej zadnych praw i nie respektowat praw przystugujacych powodce.

W pazdzierniku 2011 r. pozwana - bez zgody i wiedzy powddki - na czeSci wspolnej nieruchomosci, tj. klatce schodowej
na parterze, wzniosla dwie $ciany dzialowe, w wyniku czego powstalo nowe pomieszczenie o funkcji WC, przynalezne
do pomieszczenia przeznaczonego zgodnie umowa quoad usum do wylacznego korzystania przez pozwana. Pozwana
nie zwracala sie do powddki o wyrazenie zgody na te rozbudowe. Wybila takze otwdr drzwiowy od strony lokalu
uzytkowanego oznaczonego nr U1.

Wykonujac rozbudowe pozwana kierowala sie potrzeba uzyskania dochodu z wynajmu apteki i zwigzang z tym
koniecznoS$cia dostosowania jego powierzchni i zaplecza do wymogéw prawa. Chciala w ten sposéb uzyskac $rodki
niezbedne na splate kredytu hipotecznego zaciagnietego w (...) Bank (...) S.A., ktéry wypowiedziat ten kredyt pismem
z 10 maja 2011 roku. Splate tego dlugu poreczyla powodka, ktéra dodatkowo wystawila weksel in blanco. Dnia 14
grudnia 2011 roku kredytodawca zawart z pozwang ugode dotyczaca splaty kredytu.

Pismem z dnia 26 pazdziernika 2011 r. pow6dka wezwala pozwana do doprowadzenia do stanu pierwotnego klatki
schodowej wraz z korytarzem w nieruchomosci przy Placu (...) w W..



W dniu 26 paZzdziernika 2011 r. powodka zglosila fakt wykonania prac budowlanych przez pozwana Powiatowemu
Inspektorowi Nadzoru Budowlanego, ktory stwierdzil, ze roboty budowlane przeprowadzone przez pozwana w
nieruchomoéci przy Pl. (...) w W. nie wymagaly uzyskania pozwolenia na budowe. Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego stwierdzil przy tym, ze roboty polegajace na wykonaniu w $cianie no$nej przekucia i zabudowy czesci
klatki schodowej Sciankami z plyt regips na ruszcie stalowym wymagaly zgody powodki. Zwrécil przy tym uwage, ze
zamiar ich wykonania nalezalo zglosi¢ w Starostwie Powiatowym w P.. Pozwana w zwigzku z zaniechaniem zgloszenia
zamiaru wykonywania rob6t ukarana zostala mandatem karnym.

Pozwana w 2012 roku, bez pozwolenia na budowe i bez zgody powoddki, dokonala przebudowy i rozbudowy,
polegajacej na wykonaniu czesci piwnicznej pod marketem spozywczym i wybudowaniu tarasu. Decyzja z dnia 17
pazdziernika 2012 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego nakazal pozwanej rozbiorke tej rozbudowy,
a takze zawiadomil Prokurature Rejonowa w Chodziezy o uzasadnionym podejrzeniu popelieniu przez pozwang
wystepku z art. 9o ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane.

Na rozprawie dnia 11 kwietnia 2013 roku pelnomocnik pozwanej przedlozyl odpis pisma B. B. z dnia 8 marca 2013
roku, w ktérym odwolal on darowizne w postaci Y2 zabudowanej nieruchomosci potozonej w W. przy Placu (...) na
rzecz swojej corki J. B. dokonana dnia 11 czerwca 2008 r. przed notariuszem B. D.. W dalszej treéci tego pisma wskazatl
przyczyny odwotania darowizny.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy poczynil nastepujace rozwazania:

Rozstrzygajac legitymacje powddki do wystapienia z roszczeniem, w zwigzku z treécia przedlozonego na ostatniej
rozprawie odpisu pisma B. B. z dnia 8 marca 2013 r., w ktéorym w ktérym odwolal on darowizne w postaci V2
spornej nieruchomosci polozonej przy PL (...) na rzecz J. B., Sad zwazyl, ze poczatkowo nie byla ona sporna
w toku postepowania. Sad Rejonowy, analizujac tre$¢ pisma z dnia 8 marca 2013 r., odwolal sie do pogladow
prezentowanych w doktrynie i orzecznictwie, gdzie w sposob jednolity uznaje sie, ze tego typu o§wiadczenie ma jedynie
skutek obligacyjny. Nie przenosi automatycznie wlasnoéci czy udzialu we wspotwlasnosci darowanego przedmiotu z
powrotem na darczynce. Ma jedynie ten skutek, ze jesli powodka nie bedzie kwestionowala skuteczno$ci odwolania
darowizny, bedzie miala obowigzek przenie$¢ darowany jej udzial na B. B.. Tym samym Sad uznal, ze na chwile
wyrokowania powo6dka nadal byta wspotwlascicielem nieruchomosci potozonej w W. przy Pl. (...).

Sad stwierdzil, ze po ostatecznym sformulowaniu pozwu powodka swoje roszczenie oparta na tresci art. 206 k.c.
Zamierzeniem ustawodawcy bylo pogodzenie w tym przepisie wzajemnych uprawnien i obowiazkéw wszystkich
wspoltwlascicieli. Sposob korzystania przez wspotwlascicieli moze by¢ ustalony umownie lub sadownie (w drodze
orzeczenia sagdowego ustajacego korzystanie). Jesli strony nie zawarly umowy w tym zakresie, a takze nie zapadlo
orzeczenie sadu, wowczas rozstrzygajace znaczenie maja reguly okreslone w art. 206 k.c. Szczeg6lnym przypadkiem
ustalenia w drodze umowy sposobu korzystania z rzeczy objetej wspotwlasnosécia jest jej podzial do korzystania.

W zawartej w dniu 23 wrzeénia 2008 roku pisemnej umowie quoad usum strony okreslily, ktore cze$ci budynku stuza
do wylgcznego korzystania powodce, a ktére pozwanej. Zdaniem Sadu, umowa ta zostata precyzyjnie sformulowana,
nadto dolaczono do niej graficzne rzuty poszczegolnych kondygnacji budynku. W § 2 umowy strony ustalily, ze z klatki
schodowej, strychu i piwnicy oraz parkingu za budynkiem kazdy ze wspétwlascicieli bedzie korzystaé¢ w taki sposéb,
ktory da sie pogodzi¢ z korzystaniem z nich przez pozostatych wspoétwlascicieli.

Przebudowa czeSci wspolnej nieruchomosci, tj. klatki schodowej na parterze budynku, ktéra pozwana przeprowadzita
w pazdzierniku 2011 roku, byla — zdaniem Sadu - dokonana bez zgody i wiedzy powddki. W ocenie Sadu, takie
zachowanie w sposéb ewidentny naruszylo ustalone umownie zasady korzystania z rzeczy wspoélnej. Pozwana w
odpowiedzi na pozew, przywolujac tre$c art. 206 k.c., argumentowala, ze zachowanie pozwanej nie pozbawilo powo6dki
mozliwo$ci wspotkorzystania z korytarza. Taki kierunek interpretacji stanu faktycznego Sad Rejonowy uznal za
bledny. Prawda jest, ze strony w umowie w zakresie korzystania z klatki schodowej, strychu, piwnicy i parkingu za
budynkiem powtorzyly regulacje z art. 206 k.c., ale okoliczno$é ta nie zmienia faktu, iz granice wzajemnych uprawnien



wspotwlasceicielskich okresla umowa, a nie art. 206 k.c. Pozwana, skupiajac sie jedynie na zabudowaniu korytarza,
jako jej zdaniem dopuszczalnego w $wietle tego przepisu, pominela, ze de facto doszlo do powiekszenia powierzchni
lokalu (...), ktorego powierzchnia i czesci sktadowe zostaty okreSlone w umowie. Cze$é korytarza, wbrew tre$ci umowy,
zostala wlaczona do lokalu (...), do czego pozwana nie byta uprawniona bez uprzedniej zmiany umowy. Skoro powodka
zgodnie z podzialem quoad usum nie ma prawa w ogole korzystaé z lokalu uzytkowego (...), to tym samym zostala
w sposOb bezprawny wylgczona z mozliwoéci korzystania z tej czeSci korytarza, ktéra pozwana zabudowala. Sad
nie mial watpliwoéci, ze takie dzialanie pozwanej stanowi bezprawne naruszenie umownego sposobu korzystania z
przedmiotowej nieruchomosci.

Za chybiony Sad I instancji uznal podnoszony przez pozwana zarzut naruszenia przez powodke zasad wspolzycia
spolecznego (art. 5 k.c.). W odpowiedzi na pozew pozwana twierdzila bowiem, ze zmierzala jedynie do uregulowania
statusu nieruchomoéci i swoich finanséw, a wszelkie dzialania powddki nakierowane sa na utrudnianie uregulowania
tych kwestii i ,,zniszczenie pozwanej”. Sad, oceniajac dzialania podejmowane przez powodke, uznal, iz wyrazaja one
jedynie brak akceptacji bezprawnego zachowania pozwanej, ktéra w spos6b razacy naruszyla umowe quoad usum,
czyli umowne zasady korzystania z nieruchomosci objetej wspolwlasno$cia. Pozwana, powolujac sie na art. 5 k.c.,
winna wykaza¢, jaka konkretng zasade wspoétzycia spolecznego powodka naruszyla, wytaczajac powddztwo, czego,
zdaniem Sadu, nie uczynila. Zdaniem Sadu, nie mozna abstrahowaé od tego, ze pozwana nawet nie zwrdcila sie do
drugiej wspotwlascicielki z proéba o wyrazenie zgody na rozbudowe lokalu (...). Z gory zalozyla, ze powo6dka takiej
zgody nie wyrazi. Sad zwazyl, iz w orzecznictwie powszechnie przyjmuje sie, ze nie moze powolywa¢ sie na naruszenie
zasad wspolzycia spolecznego osoba, ktéra sama zasady te (lub przepisy prawa) narusza. Sad przypomnial pozwanej
jej naganne postepowanie z przeszloéci zwigzane z wykonywaniem swoich praw wspoétwlasceicielskich (podrobienie
podpisu powodki, dokonanie przebudowy i rozbudowy bez zgody drugiego wspoétwlasciciela budynku mieszkalno-
ustugowego oraz bez pozwolenia na budowe, doprowadzenie do sytuacji, w ktérej maz pozwanej roScit sobie prawo
do nieruchomosci wspdlnej, do ktoérej nie mial zadnych praw i czynit to z pominieciem uprawnien powodki).
Sad dostrzegl wprawdzie, ze nie tylko pozwana jest winna braku wspoldzialania w zarzadzaniu nieruchomoscia
wspoélng, niemniej to pozwana, ktéra powoluje sie na zasady wspoélzycia spolecznego, nie tylko sama je narusza,
ale tez dopuszcza sie aktow bezprawia, w tym bezprawia budowlanego. Jednoczesnie Sad podzielil stanowisko
przedstawione przez powddke w piSmie z 19 listopada 2012 roku, ze w okoliczno$ciach, gdy lokal uzytkowy (...)nie
byl przystosowany na prowadzenie w nim apteki, pozwana powinna byla szukaé¢ najemcy, ktorego dzialalno$é nie
wymagalaby przebudowy celem wyposazenia lokalu o zaplecze sanitarne. Ubocznie Sad wskazal, ze w przeciwnym
razie umowa quoad usum bedzie miala charakter iluzoryczny, gdyz kazda ze wspolwlascicielek, o ile okaze sie to
konieczne do zapewnienia czynszu z wynajmu danego lokalu, bedzie mogla naruszy¢ jej postanowienia. Pozwana,
znajdujac sie w trudnej sytuacji finansowej i majac do wylacznego korzystania polowe kamienicy o powierzchni
653 m>, winna szuka¢ innych rozwigzan bez potrzeby naruszania praw drugiej wspoétwladcicielki. Sad nie podzielit
tez przekonania pozwanej, ze dzialania powddki zmierzajg do ,zniszczenia” pozwanej. W ocenie Sadu, maja one
na celu wymuszenie na pozwanej przestrzegania praw drugiej wspotwlaseicielki, ktorych pozwana nie respektuje.
Za bezzasadno$cia zarzutu pozwanej przemawia réwniez okoliczno$é, ze powodka sama poreczylta kredyt udzielony
pozwanej i na jego zabezpieczenie podpisala weksel in blanco. Zatem, gdyby powo6dka zamierzala doprowadzié¢ do
niewyplacalno$ci pozwanej (jej ,,zniszczenia”), musialaby sie liczy¢ z koniecznoscia natychmiastowej zaplaty cudzego
dlugu w niebagatelnej wysokoSci.

Reasumujgc Sad uznal, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie mozna zasadnie postawi¢ powodce zarzutu
naduzycia prawa podmiotowego. Stad tez na podstawie umowy quoad usum, uznajac, ze pozwana w sposob bezprawny
naruszyla ustalony miedzy stronami sposob korzystania z rzeczy wspolnej, nalezalo nakaza¢ jej usuniecie $cian
posadowionych przez nig na klatce schodowej na parterze budynku, o czym Sad orzekl w punkcie 1. wyroku. W punkcie
2. wyroku Sad oddalit wniosek powodki o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnoéci.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i 108 k.p.c., zasadzajac od pozwanej na rzecz powodki
poniesione przez nig koszty procesu w kwocie 227 zlotych. Na koszty te skladaly sie: wpis w kwocie 30 zlotych
(w.p.s. 600 zlotych x 5%), oplata skarbowa w wysokoSci 17 zlotych i wynagrodzenie adwokata w kwocie 180



zlotych. Wynagrodzenie adwokackie Sad ustalil w wysokoSci minimalnej stawki na podstawie § 2 ust. 1i § 6 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez z urzedu (Dz.U. Nr 163 poz. 1348 z poZn.
zm.). Powddka pozew pierwotnie zatytulowata o ochrone naruszonego posiadania i uiécila od niego wpis w kwocie
200 zlotych, ale po sprecyzowaniu zadania pozwu okazalo sie, ze swoje roszczenie wywodzi z prawa wlasnoéci, a nie
z posiadania i wskazala warto$¢ przedmiotu sporu na kwote 600 zlotych. Zatem kwota wpisu naleznego wyniosta 30
zlotych (600 x 5 %) i w punkcie 3. wyroku Sad Rejonowy nakazal zwrdci¢ powddce kwote 170 zlotych, stanowiaca
réznice pomiedzy wpisem pobranym a naleznym.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana.

Zaskarzyta wyrok w czeéci, tj. w zakresie punktu 1., w ktérym Sad nakazal pozwanej usuniecie Scian posadowionych
na klatce schodowej na parterze budynku polozonego w W. przy ul. (...) celem powiekszenia powierzchni lokalu
ustugowego oznaczonego na rzucie parteru budynku jako Ul.8 i U1.3. oraz w zakresie punktu 3., w ktérym Sad zasadzil
od pozwanej na rzecz powddki kwote 227 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Apelujaca wniosla o: zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa, i w konsekwencji obcigzenie kosztami
procesu powddki w calo$ci, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sagdowi Rejonowemu
celem ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu wniesionego srodka odwolawczego apelujaca podniosta, ze Sad Rejonowy w swoich rozwazaniach
nie odniost sie do dokumentéw zgromadzonych w sprawie I C (...). W procesie tym rozpoznawane bylo roszczenia
apelujacej wobec powodki (tam pozwanej) o zaplate. Pozwana wyjaénila, Ze roszczenie pozwanej (M. N.) dotyczylo
kolejnych lat wykonywania przez powodke (J. B.) czynnoSci zarzadczych, braku rozliczenia etc., co powinno
wplyna¢ na odmienng ocene zachowan pozwanej na gruncie rozpoznawanej obecnie sprawy. Apelujaca wyrazila
przekonanie, ze wobec pierwotnego bezprawnego naruszenia sposobu korzystania z nieruchomosci przez powbddke
nie mozna zgodzi¢ sie z ocena Sadu I instancji, ze przebudowa klatki schodowej przez pozwang byla pierwotnym
i jedynym naruszeniem laczacej strony umowy quoad usum. Zdaniem pozwanej, jej dzialania zawigzane z
przebudowa klatki schodowej mialy jedynie charakter zachowawczy wobec czynno$ci podejmowanych przez powddke
zmierzajacych do ,wrogiego wyeliminowania powo6dki ze wspoélwlasnos$ci nieruchomosci”. Apelujaca podtrzymala
wecze$niejsze twierdzenia, ze powbddztwo wytoczone przez J. B.mialo na celu wylacznie ,,zabranie pozwanej dochodow
umozliwiajacych splate kredytu”.

Apelujaca przyznala, ze przebudowa dokonana zostala bez odpowiedniego zgloszenia, jednak ostatecznie nie naruszala
przepisow budowlanych i zostala w trybie administracyjnym zalegalizowana.

Pozwana podniosta rowniez, ze nie bez znaczenia dla prawidlowego rozstrzygniecia sprawy pozostaje fakt, ze umowa
quoad usum zawarta miedzy stronami wygasa we wrze$niu 2013 roku.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosla o jej oddalenie oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztéw
postepowania apelacyjnego wraz z kosztami zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu
podniosta, ze apelacja pozwanej nie spelnia wymogoéw formalnych okreslonych w art. 368 § 1 pkt 2 k.p.c., poniewaz
nie zawiera skonkretyzowanych zarzutow apelacyjnych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej okazala sie bezzasadna.

W pierwszej kolejnos$ci, odnoszac sie do zarzutow podnoszonych przez powédke w odpowiedzi na apelacje, wyjasnié
nalezy, ze nie bylo podstaw do odrzucenia apelacji pozwanej. Wniesiony przez pozwang Srodek odwolawczy nie
spelnial wprawdzie wszystkich wymogow formalnych wynikajacych z art. 368 k.p.c., jednak braki te nie uzasadnialy
odrzucenia apelacji, o co posrednio wnosila powodka. Zarzuty apelacyjne, jakkolwiek nie wyartykulowane przez



pozwana w oddzielnej czeéci redakeyjnej apelacji, mozna bylo, zdaniem Sadu odwolawczego, w sposoéb dostateczny
wyinterpretowac z treSci ztozonego Srodka odwolawczego. W orzecznictwie zwraca sie uwage, ze zarzuty apelacyjne
moga by¢ formulowane w sposéb dowolny i nie muszg $ciéle okre§la¢ dostrzezonych uchybien ze wskazaniem
konkretnych przepisow ocenianych jako naruszone. W zwiazku z tym, zwazywszy takze na nieobowiazywanie w
postepowaniu apelacyjnym przymusu adwokacko-radcowskiego, dopuszczalne sg zarzuty formulowane w sposéb
og6lny. Tym bardziej niewykluczone sg zarzuty wprawdzie wytykajace konkretne uchybienia, ale odbiegajace od
argumentacji jurydycznej, nieodnoszgce sie do konkretnych przepiséw, nie postlugujgce sie jezykiem prawniczym,
pojeciami prawno-technicznymi itd. Kiedy wiec strony nie reprezentowane przez profesjonalnych pelnomocnikéow
(a pozwana sporzadzila apelacje osobiécie) formuluja zarzuty apelacyjne w sposéb nie nawigzujacy bezposérednio do
okreslonych przepisé6w prawa, sad drugiej instancji musi samodzielnie dokona¢ jurydycznej oceny dochodzonego
zadania i skonfrontowaé jg z zaskarzonym orzeczeniem oraz stojacymi za nim motywami. Zarzuty majg bowiem maja
charakter pomocniczy i nie ograniczaja swobody sadu. Swiadczy o tym takze fakt, ze art. 368 § 1 pkt 2 k.p.c. naklada
na skarzacego jedynie obowiazek ,zwiezltego” przedstawienia zarzutow (por. wyrok SN z dnia 18 czerwca 2010 1., V
CSK 448/09 oraz postanowienia SN: z dnia 21 marca 2007 ., I CZ 8/07, z dnia 17 maja 2002 r., I CZ 57/02). Powyzsze
wskazuje zatem, ze wymagania apelacji przewidziane w art. 368 § 1 pkt 1-3 i pkt 5 k.p.c. sa spelnione, jezeli wynikaja z
jakiegokolwiek jej elementu Wymagania te mozna uznaé za spelnione, jezeli zakres zaskarzenia apelacyjnego wynika
w sposbéb niebudzacy watpliwosci z tre$ci wnioskow oraz uzasadnienia apelacji (por. postanowienie SN z dnia 14
listopada 2006 r. II CZ 87/06). W $wietle prezentowanych pogladéw orzecznictwa Sadu Najwyzszego, ktére Sad
Okregowy w pelni podziela, ogolne zarzuty wobec zaskarzonego wyroku Sadu I instancji byly wystarczajace dla
przyjecia apelacji do merytorycznego rozpoznania.

Ustalony przez Sad Rejonowy stan faktyczny nie byl w zasadzie sporny miedzy stronami w zakresie elementow
stanowiacych podstawe rozstrzygniecia. Sad Okregowy przyjal zatem ustalenia tego Sadu za wlasne na podstawie art.
382 k.p.c. Wyrok nie jest dotkniety zadnymi wadliwoSciami w sferze ustalenia faktow istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy. Srodek odwolawczy nie zawieral argumentacji, ktéra moglaby podwazyé procesowa prawidlowoéé czynnoéci
Sadu I instancji, w tym ocene zebranego w sprawie materiatu na podstawie art. 233 § 1 k.p.c. Sad odwolawczy nie mial
tez watpliwosci co do prawidtowosci jurydycznej zaskarzonego rozstrzygniecia i rozwazan zawartych w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku. Nalezy je za tym traktowa¢ jako rozwazania wlasne Sadu II instancji.

Roszczenie powodki niewatpliwie mialo podstawe prawna w art. 206 k.c., do ktérego powodka odwolywala sie w
ostatecznie sformulowanym zadaniu, i jak przyjal Sad Rejonowy. Zdaniem Sadu Okregowego, pelna podstawa prawna
roszczenia powodki powinna przy tym obejmowac nie tylko art. 206 k.c., ale takze art. 222 § 2 k.c. (wzw. z art. 206 k.c.).
Powyzsza kwalifikacja wynika z faktu, iz w niniejszej sprawie pow6dka domagala sie usuniecia zabudowy wykonanej
przez pozwana w przestrzeni klatki schodowej, ograniczajacej powodce dostep do czeSci wspolnej nieruchomosci
potozonej w W. przy. pl. (...) (stanowiacej przez zabudowa dostepna dla obu wspotwlascicielek klatke schodowa).
Nalezalo zatem potraktowac zadanie powodki dopuszezenia do wspélposiadania jako w istocie zadanie przywrocenia
stanu zgodnego z prawem poprzez nakazanie pozwanej okre$§lonych dzialan. Na gruncie art. 206 k.c. moze powstac
dla wspodlwlasciciela zar6wno roszczenie o dopuszezenie do wspoélposiadania, jak i roszezenie o dokonanie podziatu
quoad usum, w zaleznoSci od okoliczno$ci. W tym przypadku, wobec umownego dokonania podzialu quoad usum,
bez watpienia chodzilo o pierwsze z roszczen.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie, ze kazdemu ze wspolwlascicieli przysluguje roszczenie ,,0
dopuszczenie do wspolposiadania i korzystania z rzeczy wspolnej”, ktérego sprecyzowanie warunkowane jest
okoliczno$ciami konkretnej sprawy, a zwlaszcza przejawem wystepujacego naruszenia uprawnien poszczegédlnych
wspoétwladcicieli. Z kolei ochrona wspotwlasciciela przed naruszeniem uprawnien do korzystania z rzeczy wspoélnej - w
zaleznoSci od rodzaju naruszenia - moze by¢ realizowana poprzez roszczenie o dopuszczenie do wspdlposiadania lub
roszczenie o przywrocenie stanu zgodnego z prawem i zaniechanie naruszen (por. postanowienie SN z dnia 22 kwietnia
2010 1., IT CZ 9/10). Art. 206 k.c. jest podstawa roszczen wspoétwlascicieli miedzy soba, rozumiang jako ochrona
uprawnien wzajemnych w rodzaju tej, ktéra przewiduje dla wlascicieli art. 222 k.c. Konstrukeja tych roszczen, zblizona
do konstrukeji ochrony wlasno$ci w art. 222 k.c., rézni sie tym, ze w art. 206 k.c. sa to roszczenia korygowane zakresem



wspolposiadania i korzystania przez wspodlwlascicieli z rzeczy wspoélnej, ktérego granice zakrelaja uprawnienia
pozostalych wspélwlascicieli. One wyznaczaja zasieg kognicji sadu, mogacego w uwzglednieniu zgloszonego zadania
i wynikéw postepowania dowodowego orzec nakaz przywrocenia stanu zgodnego z prawem (por. wyrok SN z dnia
10 grudnia 1997 r., I CKN 931/97). Rozstrzygniecie niniejszej sprawy wymagalo zatem dokonania oceny praw
przystugujacych powddce i pozwanej, wynikajacych ze stosunku wspotwlasnosci nieruchomosci, przy uwzglednieniu
skutkow zawartej przez strony umowy quoad usum, ktéra powodka i pozwana okreélily zasady korzystania z
nieruchomoésci wspoélne;j.

Na gruncie tak przyjetej podstawy prawnej orzeczenie Sadu Rejonowego nalezalo uznaé za prawidlowe.

Pozwana zarzucala w apelacji, ze Sad Rejonowy blednie uznal jej dzialania (dokonanie przebudowy klatki schodowej i
powiekszenie lokalu na parterze budynku) za naruszenie postanowien laczacej strony umowy quoad usum i dzialanie
w sposdb bezprawny. Zdaniem apelujacej, Sad Rejonowy bezpodstawnie ,nie uznal twierdzen wskazujacych na
podstawe takich dzialan”. Sad Okregowy, podzielajac w tej kwestii ocene dokonana przez Sad I instancji, wskazuje, ze
prawa wspotwlascicielek (powodki i pozwanej) do korzystania ze spornej nieruchomosci (ich zakres) zostaly umownie
i w spos6b dobrowolny uregulowane przez obie strony niniejszego procesu. Umowa quoad usum z dnia 23 wrze$nia
2008 1. jest jasna. Z jej zapisow wynika jednoznacznie, jakie pomieszczenia kazda ze stron miata uzytkowac w sposob
wylaczny (z wylaczeniem drugiej wspotwlascicielki), a ktére mialy pozostawaé w ich wspélnym korzystaniu. Nalezalo
to do istoty tej umowy.

Pozwana naruszyla te postanowienia w sposob oczywisty, dokonujgc zabudowy cze$ci korytarza (klatki schodowej)
przeznaczonego w umowie do wspolnego uzytku, i wlaczajac tym samym zabudowana przestrzen do lokalu, z
ktdérego wylacznie korzysta. Takim dzialaniem pozbawila powddke mozliwos$ci korzystania z tej cze$ci nieruchomoscei
wspolnej, ktora zajela i wlgczyla do uzytkowanego przez siebie lokalu. Nie budzi watpliwos$ci Sadu, Ze skoro klatka
schodowa (korytarz) na mocy umowy miedzy stronami zostala przeznaczona do wspélnego uzytku, jej funkcja
jest oczywista — umozliwienie swobodnego poruszania sie po nieruchomosci. Tak zdecydowaly bowiem strony
umowy z 23 wrze$nia 2008 r., korzystajac ze swobody uregulowania swojej sytuacji w zakresie korzystania z rzeczy
wspo0lnej, przyznanej im przez ustawodawce. Okolicznoé¢ ta wyklucza, zdaniem Sadu Okregowego, dopuszczalnosé
samowolnego wylaczenia tego szlaku komunikacyjnego (a takze innych czeSci wspo6lnych wedlug umowy) spod
korzystania przez drugiego ze wspolwlascicieli i przylaczenia do lokalu (w tym wypadku: lokalu pozwanej). Takie
dzialanie podjete bez wiedzy i zgody powodki bezsprzecznie nalezy zakwalifikowac jako bezprawne.

Nie mozna uznac takiego dzialania, czego probowata dowodzi¢ pozwana, jako realizacji postanowiefi umowy quoad
usum zawartej miedzy stronami (dzialania w zgodzie z postanowieniami umowy). Przeciwnie, dzialania te w sposéb
ewidentny te umowe naruszaly. W $wietle postanowien zawartej umowy quoad usum z 23 wrzeénia 2008 r., a
takze uwzgledniajac regulacje dotyczace wspolwlasnosci i zarzadu rzecza wspoélng (art. 195 k.c. i n.), nie istnialy
zadne rzekome ,podstawy” do takiego dzialania pozwanej. W ocenie Sadu II instancji, dokonana przez pozwana
przebudowa, zmieniajaca przeznaczenie czeSci wspolnie wykorzystywanej — klatki schodowej (i to zar6wno w Swietle
umowy stron, jak i przy uwzglednieniu norm ogoélnych, biorac pod uwage przeznaczenie tej czeSci budynku, ktéra
ulegla przebudowie), stanowila niewatpliwie przekroczenie zakresu zwyklego zarzadu, wymagajace zgody wszystkich
wspoétwlascicieli, ktorej pozwana nie miala.

Tym bardziej za chybione nalezalo uzna¢ twierdzenia pozwanej, ze podjete przez nia dzialania powinny by¢ oceniane,
jako ,czynnoSci zachowawcze” (art. 209 k.c.). Zgodnie z powolanym przepisem kazdy ze wspodtwlascicieli moze bez
zgody pozostalych wspolwlascicieli dokonywaé czynnoéci zmierzajacych do zachowania wspo6lnego prawa. Czynnos$é
zachowawczg charakteryzuja dwie podstawowe cechy: po pierwsze, jej celem jest ochrona prawa przed mozliwym
niebezpieczenstwem, po drugie, ochrona ta dotyczy wspolnego prawa i jest podejmowana w interesie wszystkich
wspotwlasceicieli. Trafnie wiec podkresla sie w orzecznictwie, ze art. 209 k.c. ma na wzgledzie czynnoSci podjete przez
wspoétwlasciciela w celu zachowania wspolnego prawa wlasnoSci (Filipiak Teresa A., Komentarz do art. 209 Kodeksu
cywilnego [w:] Kidyba Andrzej (red.), Dadanska Katarzyna A., Filipiak Teresa A., Kodeks cywilny. Komentarz. Tom
II. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, LEX 2012). Tymczasem czynno$ci pozwanej nie zmierzaly do zachowania



wspolnego prawa, ale w istocie ograniczyly prawo powddki do swobodnego korzystania z calej powierzchni korytarza,
stanowiacego cze$¢ wspolng nieruchomosci i przeznaczonego w umowie do wspdlnego korzystania. Rowniez interesy
ekonomiczne, na ktoére powolywala sie pozwana, nie mogly prowadzi¢ do takiej kwalifikacji dokonywanych przez
nig czynno$ci zwigzanych z zabudowa klatki schodowej. Czynnos¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, a taka
jest zmiana przeznaczenia cze$ci wspolnej nieruchomoséci (w tym wypadku: ogoélnodostepnej klatki schodowej na
pomieszczenie sanitarne przylaczone do jednego z lokali, pozostajacego w wylgcznym korzystaniu wspotwlasciciela),
nigdy nie ma charakteru czynno$ci zachowawczej. Nie nabywa jej z uwagi na interes ekonomiczny dokonujacego jej
wspotwlasceiciela. Nie zmienia oceny Sadu fakt, ze z klatki schodowej — po dokonaniu przebudowy przez pozwang
— nadal mozna korzysta¢ zgodnie z przeznaczeniem. Strony umoéwily sie bowiem na mozliwo$¢ korzystania przez
kazda z nich z pierwotnej powierzchni klatki schodowej, co wykluczalo samowolng decyzje pozwanej o dokonaniu
przebudowy.

Przypomnie¢ nalezy, ze kodeks cywilny zawiera w przepisach o wspdlwlasnoéci regulacje umozliwiajace w razie
konfliktu i braku porozumienia miedzy wspotwlascicielami, uzyskanie sagdowego rozstrzygniecia zastepujace zgode
wspolwlasciciela. Nie dopuszcza natomiast samowoli w stosunkach miedzy wspoétwlascicielami i metody faktow
dokonanych, ktéra postuguje sie pozwana. Brak poszanowania dla regulacji prawnych obowiazujacych w stosunkach
miedzy wspotwlascicielami i brak poszanowania dobrowolnie przyjetych w umowie z 23 maja 2008 r. zobowigzan
nie moze uzyska¢ nastepczej akceptacji ze strony sadu. Pozwana nie jest pozbawiona mozliwo$ci zmiany umowy z
3 maja 2008 r. i uzyskania ochrony swoich intereséw — moze to nastgpi¢ w wyniku dobrowolnej zmiany tej umowy
przez strony albo na skutek rozstrzygniecia sadu na podstawie art. 199 k.c. zezwalajacego na okres§lone czynno$ci
(réwniez takie, jakie podjela pozwana). Rozstrzygajac o takim wniosku sad ocenia cel zamierzonej czynnoéci oraz
interesy wszystkich wspdélwlascicieli. O takie zezwolenie powinna byla wystapi¢ pozwana przed przystapieniem do
przebudowy, jezeli powddka odmowilaby na jej dokonanie swojej zgody. Przypomnieé nalezy, ze pozwana nawet nie
podjela proby uzyskania stanowiska powodki przed podjeciem prac.

Nie mial zadnego zwigzku z rozpoznawana sprawa zarzut pozwanej, jakoby powodka naruszala jej interesy i
zmierzala do ,wrogiego wyeliminowania” pozwanej z wspotwlasnoéci nieruchomosci polozonej w W. przy Pl. (...).
Taki motyw dzialania powddki, tak samo jak argument istnienia po stronie pozwanej waznej potrzeby przylaczenia
do zajmowanego lokalu czeéci klatki schodowej, moglby zostaé oceniony w postepowaniu o udzielenie zgody na
dokonanie zamierzonej przez pozwana przebudowy (art. 199 k.c.), natomiast byl obojetny dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy.

Niejasna dla Sadu odwolawczego byla argumentacja pozwanej prezentowana w toku niniejszego procesu, w ktorej
odwolywano sie do okolicznos$ci faktycznych wynikajacych z toczacej sie w przeszlo$ci miedzy stronami przed
Sadem Rejonowym w C.sprawy o zaplate (I C (...)upr). Pozwana (wtedy: powddka) tamten proces przegrala, a
jej zadanie zaplaty skierowane wobec powddki (wtedy: pozwanej) zostalo oddalone. Sad Okregowy nie dopatrzyl
sie zadnego zwiazku miedzy oboma procesami, a w konsekwencji nie stwierdzil, by wyrok wydany przez Sad
Rejonowy w C.w jakikolwiek sposob oddzialywal na tre$é rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Wydaje sie, ze pozwana
podnosila ten argument w konteksScie oceny dzialan powodki jako sprzecznych z zasadami wspolzycia spotecznego, ale
nieuwzglednienie roszczen pozwanej w sprawie I C (...)nie dostarcza zadnych argumentéw dla takiej oceny. Pozwana
nie wskazala tez zadnych innych okoliczno$ci, ktére nakazywalyby ocene roszczenia powddki jako sprzecznego z
tymi zasadami. Trafnie Sad Rejonowy wskazal, ze z tego rodzaju zarzutu nie moze korzysta¢ strona, ktéra sama
przejawia nieposzanowanie dla porzadku prawnego i obowiazujacych w nim zasad, a pozwana dopuscila sie takiego
postepowania, nie respektujac praw powodki jako wspotwlascicielki nieruchomoéci.

Zaniezrozumiale, w §wietle tre$ci umowy z dnia 23 wrzeSnia 2008 r., nalezalo rowniez uzna¢é twierdzenie pozwanej, ze
przedmiotowa umowa zostala zawarta na 5 lat i wygasa w 2013 r. Wbrew stanowisku apelujacej, umowa quoad usum
nie zawiera takiego ograniczenia czasowego. Jedynie w § 3 umieszczono zastrzezenie, ktérym na podstawie art. 210
k.c. wylaczono na okres lat 5 prawo zadania zniesienia wspotwlasnosci. Zapis ten w kontek$cie rozpoznawanej sprawy



pozbawiony jest jednak jakiegokolwiek znaczenia. Przez zniesienie wspolwlasnosci rozumie sie bowiem likwidacje
laczacego wspodtwlascicieli stosunku prawnego, a nie to bylo treScig powodztwa.

Uwzgledniajac powyzsze, Sad Okregowy nie znalazl podstaw do zmiany wyroku Sadu I instancji. Zadanie powodki
udzielenia ochrony prawnej jej prawu korzystania z rzeczy wspolnej, przystugujacemu z tytulu prawa wspotwlasnosci
i zawartej umowy quoad usum, bylo roszczeniem usprawiedliwionym. Zasadnie wiec zostalo przez Sad Rejonowy
uwzglednione. W tej sytuacji apelacja pozwanej podlegala oddaleniu, zgodnie z art. 385 k.p.c. (punkt 1.)

Orzeczenie o kosztach procesu zawarte w punkcie 2. jest wynikiem rozstrzygniecia co do istoty sprawy (art. 98 § 1 i
3 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c.). Zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik postepowania sadowego rowniez w
sferze jego kosztow, pozwana powinna zwrdci¢ powodce koszty poniesione w postepowaniu apelacyjnym. Na koszty te
skladalo sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej w kwocie 120 zt (§ 8 pkt 7 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez z urzedu — t.j. Dz. U. z 2013 1., poz. 461).
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