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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 grudnia 2015r.

Sad Rejonowy w Itawie Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Wojciech Drewniak
Protokolant: stazysta Damian Michalski

Po rozpoznaniu w dniu 21.12.2015r. na rozprawie
Sprawy z powodztwa J. M. i A. M.

p-ko pozwanym M. P.i L. P.

o dopuszczenie do wspolposiadania

I. Powodztwo oddala.

II. Nakazuje $ciagnaé solidarnie od powodéw J. M. i A. M. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Itawie
11,11z} tytulem nieuiszczonych wydatkow.

1C1143/14

UZASADNIENIE

Powodowie J. M. i A. M. wnie$li p-ko pozwanym M. P. i L. P. powddztwo o zobowiazanie do dopuszczenia do
wspoltposiadania i korzystania z czeSci nieruchomosci polozonej w U. nr (...) poprzez udostepnienie klatki schodowe;j
usuniecie ogrodzenia z siatki , rozebranie golebnika, rozebranie dwoch szop.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, iz w budynku mieszkalnym polozonym na nieruchomosci sa wyodrebnione
samodzielne lokale mieszkalne, ktorych wlascicielami sa m.in. powodowie i pozwani, a pozwani uniemozliwili
korzystanie z czeSci wspo6lnej budynku jaka jest klatka schodowa prowadzaca na strych oraz wznoszac ogrodzenie,
golebnik i dwie szopy na dzialce gruntu na ktérej posadowiony jest budynek mieszkalny a stanowiacej wspdtwlasnoéc
wlascicieli lokali uniemozliwiaja korzystanie przez powodéw z czeéci wspolnej budynku i stanowigcej wspotwlasnoséc
dzialki.

Pozwani wniesli o oddalenie powo6dztwa w calos$ci. /k.28/.
Sad ustalil, co nastepuje:

Nieruchomos¢ polozona jest w U. gm. S. (...) Sad Rejonowy w Itawie prowadzi dla niej kw nr (...). Nieruchomosé ta
obejmuje dziatke nr (...) 0 pow.0.2327ha zabudowana budynkiem mieszkalnym w ktorym wyodrebniono 4 lokale dla
ktorych urzadzone zostaly oddzielne ksiegi wieczyste. Wspdtwlascicielami nieruchomos$ci kw nr (...) sa:

- wlasciciele lokalu mieszkalnego nr (...) objetego kw nr (...) w udziale (...) tj. J. W.ijego Zona A. W_;
- wlasciciel lokalu nr (...) objetego kw nr (...) w udziale (...)J. G.;

- wlasciciele lokalu nr (...) objetego kw nr (...) w udziale (...) J. P.1ijego zona M. P.;



- wlasciciel lokalu nr (...) objetego kw nr (...) w udziale (...) R. M. (1)
/odpis z kw k.6-10, wypis ze skorowidza dziatek k.11/.

Powodowie A. M. i J. M. nabyli umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i umowa sprzedazy zawarta w dniu
19.10.1995r. z Agencja WlasnosSci Rolnej Skarbu Panstwa w W. Oddzial Terenowy w E. lokal mieszkalny nr (...)
stanowigcy odrebna wlasnoéé o pow. 185 m” skladajacego sie z 6 izb wraz z udzialem wynoszacym (...) w elementach
wspolnych budynku i jego urzadzeniach stuzacych do wspdlnego uzytku wiascicieli lokali oraz dzialce nr (...) pod
budynkiem. Do umowy strony dolaczyly zawiadomienie z dnia 21.09.1995r.dotyczace warunkéw nabycia lokalu nr
(...), pelnomocnictwo dla sprzedajacego w imieniu (...) , zaséwiadczenie Kierownika Urzedu Rejonowego , iz lokal
nr (...) jest samodzielnym lokalem mieszkalnym w rozumieniu przepiséw ustawy, wykaz zmian gruntowych wraz z
wypisem z rejestru gruntéw i mapga. Do umowy nie byt dolaczany szkic lokalu ani tez szkic budynku przedstawiajacy
izby z ktorych wydzielony lokal sie sklada oraz elementy wspo6lne budynku.

/odpis umowy k.30-31/

Pozwani M. P. i L. P. nabyli umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali i umowa sprzedazy zawarta w dniu
19.10.1995r. z Agencja WlasnosSci Rolnej Skarbu Panstwa w W. Oddzial Terenowy w E. lokal mieszkalny nr (...)

stanowigcy odrebng wlasnoéé o pow. 96,20 m” skladajacego sie z# izb wraz z udzialem wynoszacym (...) w elementach
wspolnych budynku i jego urzadzeniach stuzacych do wspdlnego uzytku wiascicieli lokali oraz dzialce nr (...) pod
budynkiem. Do umowy strony dolaczyly zawiadomienie z dnia 21.09.1995r.dotyczace warunkéw nabycia lokalu nr
(...), pelnomocnictwo dla sprzedajacego w imieniu (...) , zaséwiadczenie Kierownika Urzedu Rejonowego , iz lokal
nr (...) jest samodzielnym lokalem mieszkalnym w rozumieniu przepiséw ustawy, wykaz zmian gruntowych wraz z
wypisem z rejestru gruntéw i mapa. Do umowy nie byt dolaczany szkic lokalu ani tez szkic budynku przedstawiajacy
izby z ktorych wydzielony lokal sie sklada oraz elementy wspo6lne budynku.

/ odpis umowy k.37-39/

Jest to budynek (...) kondygnacyjny w ktérym zamieszkuja faktycznie 3 rodziny. Faktycznie nie zamieszkuje wlasciciel
lokalu nr (...) ,syn powodéw P. M..

/bezsporne — wyj.stron. k.28-28v,zeznania stron k.141v-142/

Lokal na parterze zajmujg powodowie procz pomieszczenia nr 16 , ktore nalezy do P. M..
Pozwani zajmuja lokal na pietrze za$ czwarty wspolwlaSciciel zajmuje lokal w skrzydle budynku.
/bezsporne — wyj.stron k.28-28v, zeznania stron k.141v-142/

Do budynku prowadzg dwa wej$cia:

-pierwsze oznaczone na k.16 jako hol prowadzi jako korytarz bezpoérednio do lokalu pozwanych na pietrze i z tego
korytarza prowadzi wejscie na strych;

- drugie oznaczone jako przedsionek i prowadzi do lokalu powod6éw na parterze

Strych znajduje sie nad lokalem pozwanych i na strych prowadzi jedno wejécie z korytarza, z ktoérego jako wejscie do
swojego lokalu na pietrze korzystaja wylacznie pozwani.

/bezsporne — wyj.stron k.28-28v zeznania stron k.141v-142,/

Na dzialce stanowigcej wspotwlasno$¢ wlascicieli lokali mieszkalnych pozwani wzniesli golebnik, 2 szopki na opal i
ogrodzenie prowadzace od szopki do plotu.



/bezsporne — wyj.stron k.28-28v, zeznania stron k.141v-142/

Stan uzytkowania pomieszczen wydzielonych lokali przez ich wydzieleniem nie ulegl zmianie. Umowy zawarte z
wlascicielami poszczegdlnych lokali przez (...) potwierdzaly stan posiadania poszczegolnych rodzin.

Golebnik zostal posadowiony na wspdlnej dzialce po 2005r.
/bezsporne k.49v/

Ogrodzenie pozwani wznie$li przed zakupem lokali tj. w 1992r.W tym tez roku pozwani wprowadzili sie do budynku
mieszkalnego i 6wczesny wlaSciciel budynku przekazal im do zamieszkania pomieszczenia biura, ktore obecnie
stanowig ich lokal mieszkalny. W ogrodzeniu jest furtka , ktéra nie jest zamykana.

/zezn.$wd. R. M. (2) k.49v-50/

W latach po6zniejszych pozwani wymienili istniejace juz ogrodzenie. Szopki na opat i golebnik pozwani wzniesli za
wyrazna zgoda wspotwlasciciela J. G. i przy braku sprzeciwu pozostalych wspétwtascicieli — bylo to okolo 2000r.

/zeznania $wd. J. G. k.50, zezn. $wd. A. G. k.50v, zezn.$wd. J. M. k.s0v-51, $wd. T. O. k.51-51v, §wd. B. Z.
k.51v,zezn.pozwanego k.142/

Strych w obecnym stanie nie moze by¢ przystosowany do uzytkowania przez zamieszkanie lub skladowanie
materialéw. Drewniany strop nad ostatnig kondygnacja jest w zlym stanie. Przystosowanie pomieszczen na strychu
do wykorzystania w celu mieszkalnym lub gospodarczym wymagalo by rozbiorki stropu nad ostatnia kondygnacja
i wykonania nowego stropu. Zwigzane bylo by to z konieczno$cia wysiedlenia pozwanych, zajmujacych lokal pod
strychem.

Lokal mieszkalny nr (...) jaki zajmuja pozwani ma 157 m” plus 14,22m” poddasza uzytkowego , lokal R. M. (1) ma 19,53

m?, lokal mieszkalny pozwanych ma 103,65m”, co obejmuje takze sporny korytarz.
/opinia bieglego k.75, 85, 86,87,125-126/
Sad zwazyl. co nastepuje:

Roszczeni pozwu sformulowane jest jednoznacznie. Powodowie domagaja sie na podstawie art.206 ke zobowigzania
do dopuszczenia ich do wspolposiadania i korzystania z cze$ci nieruchomos$ci polozonej w U. nr (...)poprzez
udostepnienie klatki schodowej usuniecie ogrodzenia z siatki , rozebranie golebnika, rozebranie dwoch szop.
Roszczenie to zakre$la ramy pozwu w ktorych nastapi¢ ma rozstrzygniecie i zakresem tym sad jest zwigzany.

Bezspornym jest, iz spos6b uzytkowania dzialki i samego budynku mieszkalnego od co najmniej 2005r. nie zmienil
sie odnosnie dziatki. W tym bowiem roku pozwani posadowili na dzialce gotebnik.

Odnoénie budynku mieszkalnego — w tym odno$nie korytarza wskazanego w pozwie stan taki trwa od czasu kiedy byly
tam jeszcze pomieszczenia biurowe, ktére w 1995r. przeksztalcono w mieszkania.

/wyj.powoda k.49v/.

Co do ogrodzenia istnialo ono juz na dzialce w 1992r. i jedynie pozwani wymienili material na tym ogrodzeniu w latach
pOZniejszych.

/zezn.R. M. (2) k.49v/

Szopki budowane byly przez pozwanych w 2000r. za wyrazng zgoda wspdlwlasciciela J. G. i przy braku sprzeciwu
pozostalych wspodtwlascicieli.



Okolicznosci te dotyczace sposobu korzystania przez wspoétwlascicieli z nieruchomos$ci w ocenie Sadu sa ustalone
bezspornie. Zar6wno powodowie jak i ich syn wskazali okoliczno$ci wzniesienia ogrodzenia, golebnika , korzystania
z korytarza. Swiadek J. G. w sposob kategoryczny okreélit sposob korzystania z nieruchomos$ci w zakresie
zakwestionowanym w pozwie, a powodowie zeznan tych nie kwestionowali. Takze inni $wiadkowie opisujac w
jaki sposb6b mieszkancy — p6zniejsi wspdtwlasciciele — korzystali z nieruchomoéci , przedstawiaja podobny sposéb
korzystania.

Bezspornym jest takze, iz zawierajac umowy o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokali i ich sprzedaz (...) jako
sprzedajacy oraz strony niniejszego procesu nie ustalily, ktére pomieszczenia stanowig wydzielany lokal, a ktore sg
elementami wspo6lnymi lub pomieszczeniami przynaleznymi lub pomocniczymi.

Ustawa o wlasnoéci lokali w art. 2 wyr6znia dwie kategorie pomieszczen, ktorych istnienie i kwalifikacja maja istotne
znaczenie dla posiadania przez dany lokal charakteru samodzielnej nieruchomosci. Pierwsza z nich sg pomieszczenia
pomocnicze, druga za$ pomieszczenia przynalezne.

Za pomieszczenie pomocnicze — cho¢ ustawodawca nie precyzuje tego pojecia ani nie wskazuje jego przykladu —
nalezy uznac wszystkie pomieszczenia, ktére utatwiaja badz wrecz umozliwiaja korzystanie z izb przeznaczonych na
staly pobyt ludzi. Takie rozumienie tego terminu prowadzi do wniosku, Ze przykladem pomieszczen pomocniczych sg
lazienka, wydzielony ustep oraz korytarz (tak WSA w Bydgoszczy w wyroku z 30 stycznia 2008 ., II SA/Bd 935/2007).

Z kolei pomieszczeniami przynaleznymi w mysl art. 2 ust. 4 ustawy o wlasnoéci lokali sa czesci sktadowe lokalu, tj.
pomieszczenia, chocby nawet do tego lokalu nie przylegaly, lub byly polozone - w granicach nieruchomosci gruntowej
— poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono lokal.

Pomieszczenia przynalezne — podobnie jak lokal — winny byé¢ wydzielone trwalymi $cianami, jednak nie musza
speliaé pozostalych wymogbéw samodzielno$ci. W przypadku wyodrebniania lokali wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi, ich powierzchnia uzytkowa wliczana jest do powierzchni uzytkowej lokalu. W konsekwencji suma
powierzchni uzytkowych wszystkich pomieszczen przynaleznych bedzie uwzgledniana przy obliczaniu powierzchni
uzytkowej calego budynku. Przykladem pomieszczen przynaleznych sa zgodnie z ustawa piwnica, strych, komoérka
oraz garaz. Maja one typowo akcesoryjny charakter, zawsze funkcjonowaé beda niejako obok lokalu posiadajacego
przymiot samodzielnoS$ci (tak WSA w Bydgoszczy w wyroku z 30 stycznia 2008 r., IT SA/Bd 935/07).

Obie umowy w opisanych przez notariusza dokumentach jakie byly przedkladane do aktéw nie wymieniajg szkicu

lokalu. Wskazuja jedynie na ilo§¢ izb i powierzchnie w m®. Nie wskazuja ani pomieszczen przynaleznych ani
pomocniczych — a bez watpienia takowe w budynku istnieja i sa wykorzystywane przez wiascicieli lokali.

Majac na uwadze, ze jak wskazywaly strony oraz §wiadkowie ,po zawarciu tych umoéw nie zmienil sie stan korzystania z
budynku przyja¢ zasadnie nalezy, iz umowy te w zakresie skltadu lokali obejmowaty pomieszczenia z ktérych pozniejsi
wlasciciele lokali juz korzystali.

Jako, ze korytarz wskazany w pozwie bez watpienia nie jest izba a z kolei co takze nie jest kwestionowane — jest
to jedyne wejscie do lokalu pozwanych, to uzna¢ nalezy, iz jest to pomieszczenie pomocnicze, ktorego wielko$¢ w
odroéznieniu od pomieszczenia przynaleznego, nie jest wliczana do powierzchni lokalu.

Art. 206 k.c., na ktéry powoluja sie powodowie jako podstawe swojego roszczenia - ma na celu zapewnienie
bezposredniego i wspolnego posiadania oraz korzystania przez wszystkich wspolwlascicieli z calej rzeczy i znajduje on
zastosowanie, gdy odmienny sposéb nie zostal przewidziany w umowie wspotwlascicieli lub orzeczeniu sadu.

Umowa co do sposobu korzystania nie wymaga szczeg6lnej formy prawnej.

Zgodnie z art. 60 k.c. wola osoby dokonujacej czynnoS$ci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej
osoby, ktore ujawnia jej wole w spos6b dostateczny. Z tym zastrzezeniem, ze o o$wiadczeniu woli, a w konsekwencji



réwniez o czynno$ci prawnej w rozumieniu art. 60 k.c., mozna moéwié tylko wtedy, gdy w zachowaniu stron ich wola
zostala ujawniona w sposéb dostateczny. O$wiadczenie woli stanowi bowiem zasadniczg tre$¢ czynnoSci prawnej, czyli
zachowanie sie osoby, ktore w dostateczny sposéb ujawnia jej wole wywolania skutku prawnego.

Wola stron co do ustalenia sposobu korzystania z rzeczy wspolnej w ocenie Sadu zostal wyrazona w sposéb
dostateczny . Treéc¢ tego porozumienia co do sposobu korzystania poprzez wieloletnie jego przestrzeganie i stosowanie
nie budzi watpliwosci. Wskaza¢ przy tym nalezy, iz powodowie nie byli w stanie wskaza¢ jakie zaszly zmiany , ktore
nakazywaly by weryfikacje ustalonego sposobu korzystania z rzeczy wspodlnej do uzytkowania.

W ocenie Sadu strony oraz pozostali wlasciciele lokali faktycznie zawarly umowe co do ustalenia sposobu korzystania
z nieruchomogci wspoélnej. Przez lata tej umowy przestrzegaly i nie bylo konfliktéw na tym tle.

Powodowie nie wystapili za§ z wnioskiem ustalenie lub o zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlnej, nie
wykazali tez aby ustalenia tej umowy byly naruszane.

Wystapili z powddztwem o dopuszczenie do posiadania — w ocenie Sadu z naruszeniem ustalenn umownych co do
sposobu korzystania z dzialki.

Gdyby bowiem strony z wygrodzonej czesci dzialki , golebnika i szopek korzystaly wspoélnie a nastepnie jedna z nich
zostala by pozbawiona prawa wspoélnego korzystania — wowczas powodztwo to uznaé nalezalo by za zasadne. Jednakze
umowa stron co do sposobu korzystania z rzeczy wspdlnej nie zmienila sie. Pozwani jedynie jednostronnie o§wiadczyli,
ze nie chcg jej dalej respektowaé.

Umowa o podzial nieruchomosci do uzytkowania wigze wspotwlascicieli badz przez okres w niej oznaczony, badz
- w razie braku takiego oznaczenia - do czasu zniesienia wspodlwlasnosci . Dlatego tez umowa taka moze byc
wypowiedziana, z tym zastrzezeniem, ze wolno ja wypowiedzieé tylko z waznych powodow.

Wyrok Sadu Okregowego w Gdansku z dnia 22 sierpnia 2012 r. III Ca 109/12 LEX nr 1714463

Reasumujgce, zadanie pozwu uznaé nalezalo za niezasadne. Odno$nie dopuszczenia do posiadania korytarza z tego
powodu, ze korytarz ten uznaé nalezalo za pomieszczenie pomocnicze, bez ktérego korzystanie z calego lokalu
mieszkalnego byloby w tym ukladzie niemozliwe skoro jest to jedyne wejscie do tego lokalu.

Odnoénie zas$ wygrodzonej czesci dzialki oraz golebnika i szopek roszczenie pozwu uznaé nalezalo za niezasadne z
tego powodu, ze taki sposéb podzialu nieruchomosci do uzytkowania zostal przez strony ustalony, na taki sposéb
uzytkowania od lat strony godzily sie i akceptowaly taki podzial. Odno$nie zas§ wygrodzonej czeéci dzialki bezspornym
bylo, Ze nie ma przeszkod aby powodowie z tej wygrodzonej czesci korzystali skoro co nie byto kwestionowane — furtka
jest zawsze otwarta i nie bylo sytuacji aby powodom odmawiano w jakikolwiek sposéb korzystania z tej wygrodzonej
czeSci. Powodom jedynie przeszkadza samo istnienie ogrodzenia.

O kosztach procesu nie orzekano z uwagi na brak wniosku pozwanych o zasadzenie zwrotu kosztow procesu.

Majac na uwadze wynik postepowania nieuiszczona czes$cig wydatkéw obciazono powodow solidarnie.



