Sygn. akt I ACa 37/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 maja 2021r.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSA Zbigniew Merchel (spr.)
Sedziowie: SA Ewa Tomaszewska

SA Dorota Majerska - Janowska

po rozpoznaniu w dniu 12 maja 2021 r. w Gdansku

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa K. K. (1)

przeciwko (...) spblce z ograniczona odpowiedzialnoscia w G.
o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 25 kwietnia 2019 r., sygn. akt XV C 960/14

I/ oddala apelacje;

III/ zasadza od powoda K. K. (1) na rzecz pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScig kwote 4.050 (cztery
tysiace piectdziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego za postepowanie apelacyjne.

SSA Ewa Tomaszewska SSA Zbigniew Merchel SSA Dorota Majerska — Janowska

I ACa 37/20

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 pazdziernika 2014 r. powdd K. K. (1) wniost o zasadzenie od pozwanego (...) spokki z 0.0. na
rzecz powoda kwoty 90.000 z} tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z pomieszczenia piwnicznego,
zaadaptowanego przez pozwanego na Klub (...) i kafejke internetowg (...) spotka z o0.0., stanowiacego czesS¢ wspolng
nieruchomoéci potozonej przy ul. (...) w G., w okresie od 15 kwietnia 2013 do dnia 15 pazdziernika 2014 r., wraz z
ustawowymi odsetkami za poszczego6lne, miesieczne okresy do dnia zaplaty. Nadto pow6d wnidst o zasadzenie kosztéw
postepowania na swoja rzecz.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze strony postepowania sa wlaScicielami odrebnych lokali w budynku przy ul. (...) w
G., w zwiazku z czym przysluguje im roéwniez udzial we wspodtwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej. Podniost dalej, ze
nie jest w stanie korzysta¢ z przystugujacego mu prawa korzystania z cze$ci wspdlnej, na skutek samowolnego zajecia
przez pozwanego piwnicy, uniemozliwiajacego powodowi dostep do niej. Dalej wskazal, ze pismem z dnia 26 sierpnia



2014 r. wezwal pozwanego do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci wspdlnej za okres
15 kwietnia 2013 r. — 31 sierpnia 2014 r. Pismem z dnia 8 maja 2015 r., nadanym w dniu 12 maja 2015 r., powod
rozszerzyl powodztwo o kwote 390.000 zl domagajac sie oprocz pierwotnego zadania réwniez wynagrodzenia za okres
17 marca 2006 r. do 10 kwietnia 2013 r. powolujac sie w tym zakresie na umowe cesji wierzytelnoSci, zawartg ze
swoim poprzednikiem prawnym, P. Z.. Dla obliczenia wartoS$ci zadania powod przyjal, ze czynsz za wynajem piwnicy

o powierzchni 176,5 m® wynosi 5.000 zI miesiecznie.

W odpowiedzi na pozew pozwana spoélka wniosla o oddalenie powoddztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztow
postepowania, jak réwniez o zawieszenie postepowania do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania o
uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, sygn. akt I C 1663/13, o wyrazenie zgody na
zmiane wysoko$ci udzialow, sygn. akt XIII Ns 2102/14 i o podziatl do uzywania, sygn. akt XIII Ns 17/07, toczacymi
sie przed Sadem Rejonowym Gdansk-Pélnoc w Gdansku. Pozwana zarzucila, ze w sprawie zastosowanie znajdzie
przepis szczegdlny w stosunku do art. 207 k.c., tj. art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali. W ocenie pozwanej
legitymacja czynna przystuguje wylacznie wspdlnocie mieszkaniowej, a nie poszczegélnym wlascicielom. Nadto
pozwana wywiodla, ze kiedy wiasciciele lokali dokonali podzialu quoad usum nieruchomoéci wspoélnej, to nie stosuje
sie art. 12 ust. 2 u.w.l., ani tez w zaden sposéb nie rozlicza sie ewentualnych mozliwych do uzyskania pozytkéw z
tej czedci nieruchomoéci wspolnej, jaka pozostaje w wylacznym uzywaniu cztonka wspodlnoty — wihasciciela lokalu.
Pozwana wyjas$nila, ze w latach 80-tych wlasciciele lokalu nr (...), malzonkowie N., wykonali liczne remonty i adaptacje
budynku. W 1989 r. uruchomili sklep w wyremontowanej przez siebie suterenie, a nastepnie klub bilardowy i w
tym samym czasie zaadaptowang we wlasnym zakresie i na swdj koszt cze$é strychu, przytaczyli do swego lokalu
or (...) i zaczeli ja uzywaé do celéw mieszkalnych. Od zakonczenia remontéw i adaptacji malzonkowie N. uzywali z
wylgczeniem wlascicieli lokalu nr (...) zar6wno nowy lokal w suterenie, jak i cze$¢ zaadaptowanego na cele mieszkalne
strychu. Pozwana wyjasnila ze w ten spos6b poprzez umowe ustna, a nastepnie przez tzw. facta concludentia,
zawarta zostala przez wlascicieli lokali (...) umowa podzialu do korzystania, na mocy ktorej wlasciciele lokalu nr
(...), a nastepnie (...), uzyskali do korzystania wyremontowane i zaadaptowane przez nich na wlasny koszt lokal w
suterenie oraz cze$¢ strychu. Pozwana zaznaczyla, ze taki podzial byl bezkonfliktowy przez okres 15 lat, do 2002
r., kiedy to 6wczesne wspotwlaseicielki lokalu nr (...), J. R. (1) i H. K. (1), zmienily zdanie co do podziatu i wniosty
sprawe o podzial do korzystania calej nieruchomosci wspoélnej, zaréwno gruntu, sutereny, jak i strychu. Sprawa ta
zawista w Sadzie Rejonowym Gdansk-Pbélnoc w Gdansku pod sygn. akt II Ns 590/03, obecnie XIII Ns 17/07. Jej
uczestnicy, malzonkowie N., podniesli zarzut, Ze sprawa nie dotyczy dokonania podziatu, lecz zmiany juz istniejacego
podziatu, ktéry ustanowiony zostal per facta concludentia. Sprawa nie zakonczyla sie do chwili zlozenia odpowiedzi
na pozew. Pozwana wskazala takze, ze poprzednik prawny powoda P. Z., oraz pozwana jako 6wczesny wlasciciel
lokali nr (...), zawarli w dniu 23 pazdziernika 2009 r. umowe, postanawiajac, ze usankcjonuja prawnie istniejacy
podzial do uzywania. W § 6 przedmiotowej umowy strony postanowily, ze do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej
obowigzywaé bedzie istniejacy od 1988 r. podzial quoad usum. Umowa przyrzeczona nie zostala jednak zawarta z
winy P. Z.. W odniesieniu do odsetek wskazala pozwana, ze w jej ocenie dochodzone $wiadczenie nie ma charakteru
okresowego i niedopuszczalne jest dochodzenie odsetek ustawowych z tytulu zwloki takich jak przy §wiadczeniach
okresowych. Wniosek o zawieszenie postepowania pozwana umotywowala toczacym sie postepowaniem XIII Ns
17/07 przed Sadem Rejonowym Gdansk-Pélnoc w Gdansku. Dodatkowo w odpowiedzi na rozszerzenie powodztwa,
pozwana podniosta zarzut przedawnienia co do jego rozszerzonej czeSci, z uwagi na fakt, ze zar6wno pozwana, jak
i P. Z. (cedent), byli w okresie rozszerzonego powodztwa przedsiebiorcami, a roszczenia zwigzane z prowadzeniem
dzialalnoSci gospodarczej przedawniaja sie z upltywem lat 3.

Wyrokiem z dnia 25 kwietnia 2019 roku Sad Okregowy w Gdansku oddalil powddztwo oraz orzekt o kosztach
postepowania obcigzajac nimi powoda.

Sad Okregowy ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W latach 8o-tych 6wcze$ni wlasciciele lokali polozonych w budynku przy ul. (...) w G. prowadzili rozmowy w
przedmiocie remontu kapitalnego nieruchomogci. Wlascicielem lokalu nr (...) byla S. K., lokalu nr (...) — J. C., za$ lokal



nr (...) naleze¢ miat do H. i B. N. (1), kt6rzy wykupili go w 1985 r. Po $§mierci J. C. w 1984 r. lokal nr (...) odziedziczyly
H. K. (1) i J. R. (1). Wymienione zamieszkiwaly w W. i nie posiadaly srodkdéw koniecznych do przeprowadzenia
gruntownego remontu catego budynku, w zwigzku z czym ustalily z malzonkami N., ze ci sfinansuja caly remont, w
zamian za mozliwo$¢ wylacznego korzystania z cze$ci wspo6lnych nieruchomogci w postaci strychu i sutereny. Budynek
czeSciowo zamieszkiwali lokatorzy z przydzialu administracyjnego, w tym lokal nr (...). W 1988 r. wta$cicielki lokalu
nr (...) udzielily B. N. (1) pelnomocnictwa do zarzadzania ich nieruchomoscia i reprezentowania przed wladzami
i urzedami. B. N. (1) prowadzil i finansowal cale przedsiewziecie remontowe z perspektywa uzyskania mozliwosci
korzystania z zaadaptowanych w jego trakcie pomieszczen. Pelnomocnictwo wygasto w 1993 r. W latach 1989-1990
przeprowadzono planowany remont budynku. H. i B. m. N. dokonali adaptacji czeSci wspolnej strychu na cele
mieszkaniowe i korzystali z niej z wylaczeniem innych wspotwlascicieli, podczas gdy ich lokal nr (...) zamieszkiwala
lokatorka z przydziatu. J. R. (1) oraz H. K. (1) wiedzialy o dokonanych zmianach, nadto korzystaly z go$cinnoSci
malzonkéw N. podczas pobytow w (...) razy w roku, tj. z wydzielonego pomieszczenia w piwnicy, gdyz swoj lokal nr
(...) wynajmowaly. B. N. (1) dzialajac w imieniu wymienionych wiascicielek opiekowat sie lokalem nr (...), zawieral
umowy najmu z osobami trzecimi, rozliczal oplaty. W miedzyczasie budynek oprozniono z lokatoréw z przydziatu.
Malzonkowie N. oraz spadkobierczynie po J. C. zyli w pelnej zgodzie do 2002 r.

Whioskiem z dnia 20 listopada 2002 r. J. R. (1) oraz H. K. (1), jako 6wczesne wlascicielki lokalu nr (...) w budynku
przy ul. (...) w G., wniosly o uregulowanie przez Sad Rejonowy w Gdanisku sposobu korzystania z tego budynku oraz
czesci wspdlnych.

Dalej ustalil sad I instancji, ze J. R. (1) oraz H. K. (1) w 2006 r. zbyly lokal mieszkalny nr (...) na rzecz P. Z., ktéry jako
wlaéciciel prowadzit w nim biuro nieruchomosci. W tym okresie wla$ciciel i jego pracownicy korzystali z (...), a nawet
wiecej miejsc parkingowych na cze$ci wspolnej. Z piwnicy i strychu korzystali wowczas wylgcznie malzonkowie N.. P.
Z. zalozyl dla lokalu nr (...) wlasny system ogrzewania, gdyz nie mial dostepu do pieca znajdujacego sie w piwnicy.

W dniu 23 pazdziernika 2009 r. (...) spétka z o.0., reprezentowana przez wiceprezesa zarzadu H. N., jako wlaSciciel
lokalu nr (...) i lokalu nr (...) wraz z udzialami wielkoSci odpowiednio 43/100 i 16/100 w budynku przy ul.
(...) w G., zawarla z P. Z., jako 6wczesnym wlascicielem lokalu nr (...) wraz z udzialem wielko$ci 41/100 w tej
nieruchomoéci, umowe przedwstepna zniesienia odrebnej wlasnosci lokali, zniesienia wspotwlasnos$ci nieruchomosci
oraz ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali. W § 6 umowy zawarto postanowienie, ze do dnia zawarcia umowy
przyrzeczonej, obowiazywac bedzie sposob korzystania z nieruchomosci wspolnej polegajacy na tym, ze z pomieszczen
polozonych w piwnicy oraz na poddaszu korzystac bedzie z wylaczeniem innych oséb dotychczasowy uzytkownik, (...)
Spolka z 0.0. Umowa przyrzeczona nie zostala zawarta.

Umowg z dnia 15 kwietnia 2013 r., zawarta w formie aktu notarialnego, pow6d nabyl od B. i G. malzonkéw Z.
stanowigcy odrebng nieruchomosé lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni uzytkowej 148,75 m2, polozony w budynku
przy ul. (...) w G., objety ksiega wieczysta nr (...), prowadzong przez Sad Rejonowy Gdansk-Pbélnoc w Gdansku, wraz
z udzialem w prawie wlasno$ci gruntu oraz cze$ciach wspdlnych budynku, wynoszacym 41/100 cze$ci. Poprzedni
wladciciele, B. i G. malzonkowie Z., nabyli 6w lokal w dniu 10 kwietnia 2013 r. od swojego syna, P. Z., na podstawie
umowy darowizny.

Pismem z dnia 26 sierpnia 2014 r. pow6d wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 133.000 z} tytulem wynagrodzenia
za bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci wspolnej za okres od dnia 15 kwietnia 2013 r. do dnia 31 sierpnia 2014
r. W odpowiedzi na wezwanie pozwany powotlal sie na umowe quoad usum, zgodnie z ktoéra z lokalu w piwnicy
korzysta wlasciciel lokalu nr (...), za$ ze strychu korzysta wlasciciel lokalu nr (...). Pozwany podal, ze wlasciciel lokalu
nr (...) korzysta w wiekszym stopniu niz pozostali wspolwlasciciele z miejsc parkingowych na wspolnej dzialce. We
wspolposiadaniu nadal pozostaja sien, klatka schodowa, doj$cia i dojazdy.

Na dzien zamkniecia rozprawy pozwana nie jest wlascicielem zadnego lokalu w kamienicy. Lokal nr (...) zostal
sprzedany na rzecz osoby trzeciej. Pozwana prowadzi obecnie dzialalno$¢ gospodarcza we wszystkich pomieszczeniach
piwnicy na podstawie umowy najmu z nowym wlascicielem lokalu nr (...).



Opierajqc sie¢ na takich ustaleniach Sqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Wskazal sad, ze powyzszy stan faktyczny ustalil na podstawie zebranych i przeprowadzonych w sprawie dowodow -
w postaci dokumentéw zlozonych do akt niniejszej sprawy, oraz zeznaniach swiadkow i stron, ktére poddat ocenie
zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c. Sad dokonal oceny wiarygodnos$ci i mocy dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego. Ustalajac stan faktyczny w niniejszej
sprawie Sad oparl sie na dowodach w postaci dokumentéw zlozonych do akt niniejszej sprawy, oraz zeznaniach
Swiadkoéw i stron.

Dokumentom urzedowym Sad dal wiare co do tego, co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone (art. 244 k.p.c.), za$
dokumentom prywatnym co do tego, ze osoba podpisana na dokumencie zlozyla o§wiadczenie zawarte w jego tresci
(art. 245 k.p.c.). Inne dokumenty, ktore takze nie zostaly ujete w opisie stanu faktycznego jako irrelewantne dla jej
rozstrzygniecia, Sad pominal.

Sad w caloéci dat wiare zeznaniom $§wiadka W. S., B. N. (1) i H. N.. Zeznaniom $wiadka P. Z. sad dal wiare jedynie w
zakresie, w jakim znajdowaly one potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym. Sad odmoéwil wiarygodnosci
zeznaniom $wiadka w cze$ci w jakiej Swiadek przywolywal okoliczno$ci rzekomo oszukanczego zagarniecia przez
B. N. (1) pomieszczenn wspdlnych, wlaman i rzekomego urzadzenia mieszkania w piwnicy przez sprzedajacych lokal
nr (...), gdyz zeznania te nie znajdowaly poparcia w pozostalym materiale dowodowym, a w przedmiocie sposobu
urzadzenia piwnicy byly wrecz z nim sprzeczne. Za niewiarygodne Sad uznal zeznania powoda w czeSci, w jakiej
powdd twierdzi, ze o postepowaniach sadowych z udzialem pozwanych i sporze w przedmiocie korzystania z czesci
wspolnych dowiedzial sie dopiero po zakupie nieruchomo$ci. Za sprzeczne z zasadami doswiadczenia zyciowego ocenit
rowniez twierdzenia powoda, ze jedyne, z czym mial mozliwo$¢ zapoznac sie przed nabyciem nieruchomosci, byt
numer lokalu i ksiega wieczysta. Wskazal, ze oczywistym jest, ze kazda przecietnie rozsadna osoba przy zawieraniu
umowy nabycia nieruchomosci, albo najpézniej w momencie przekazywania tej nieruchomosci, orientuje sie w
zakresie rozmieszczenia licznikow wody, gazu, pradu, zaworéw doprowadzajacych te media, ogrzewania, jak rowniez
w przedmiocie przynaleznych do nieruchomosci pomieszczen takich jak komorki lokatorskie, i tym podobnych kwestii
jak polozenie przypisanej do lokalu skrzynki na listy, zasad segregowania odpadéw itp. Innymi stowy niewiarygodne
s3 twierdzenia powoda, wykonujacego zawod adwokata i kupujacego lokal nr (...) z przeznaczeniem na kancelarie
adwokacka , ze o braku mozliwos$ci korzystania z piwnicy dowiedzial sie kilka miesiecy po zakupie nieruchomosci.
W tej cze$ci Sad uznal ze zeznania powoda nie polegaly na prawdzie, w pozostalym za$ zakresie przyznal im walor
wiarygodno$ci, choc¢ zeznania te mialy znikomy walor dowodowy.

Sad na rozprawie w dniu 25 kwietnia 2019 r. oddalil wniosek dowodowy powoda zgloszony w pisémie procesowym
z dnia 17 stycznia 2018 r. o przesluchanie w charakterze $§wiadka J. R. (1), uznajgc go za oczywiécie spdzniony na
podstawie art. 207 § 6 k.p.c. Majac na wzgledzie, ze pozwana juz na etapie przedsadowym powolywala sie na fakt
zawarcia m.in. z wnioskowanym Swiadkiem umowy quoad usum, pow6d mial mozliwo$é powolania tego dowodu
znacznie wezeéniej, a nawet juz w samym pozwie.

W ocenie Sadu Okregowego powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Zdaniem sadu I instancji bezspornym w sprawie bylo, ze pow6d pozbawiony jest mozliwoSci korzystania z czesci
wspolnej budynku przy ul. (...) w G., w postaci pomieszczen polozonych w piwnicy, w ktoérych dziala klub bilardowy
i kafejka internetowa prowadzona przez pozwang spotke.

Podstawg prawng zadania powoda byl art. 206 k.c., stanowiacy, ze kazdy ze wspotwlasceicieli jest uprawniony
do wspolposiadania rzeczy wspoélnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze
wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli, oraz art. 224 § 21 225 k.c., na podstawie
ktorych powdd jako wspotwlaseiciel mogl domagacé sie od wylacznego posiadacza wynagrodzenia, o ile ten pozostawatl
w zlej wierze.



Sad dokonujac oceny prawnej roszczenia wskazal, ze blednie wskazywala pozwana jako podstawe pozwu art. 12 ust.
2 ustawy o wlasno$ci lokali, stanowiacy, ze pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej stuza pokrywaniu
wydatkow zwiazanych z jej utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali
w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czeéci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Wskazal
sad I instancji, ze powod mialby prawo do pozytkow cywilnych z rzeczy - dochodéw, ktore rzecz przynosi na podstawie
stosunku prawnego (art. 53 § 2 k.c.). W niniejszej sprawie pozytkami takimi moglby by¢ np. czynsz najmu piwnicy.
Powdd jednak nie domagal sie udzialu w pozytkach, jakie pozwana czerpie z wylacznego korzystania z tej czesci
wspolnej, a wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z tej cze$ci wspdlnej, uniemozliwiajagce mu wspoétposiadanie.
Nie zaslugiwal zatem na uwzglednienie zarzut braku legitymacji czynnej po stronie powoda, brak bylo bowiem
podstaw do uznania, ze uprawnionym do dochodzenia roszczenia jest wspdlnota mieszkaniowa, a nie poszczegoblni
wspotwlasciciele.

Sad I instancji nie podzielit tez zarzutu strony pozwanej co do przedawnienia roszczenia. Wskazal, ze strona pozwana
wywodzila, ze z uwagi na prowadzona przez poprzedniego wlasciciela lokalu nr (...), oraz przez pozwang dzialalnosé
gospodarcza, do roszczen w niniejszej sprawie znajduje zastosowanie trzyletni termin przedawnienia, przewidziany
w art. 118 k.c. Przepis ten w brzmieniu z dnia wniesienia pozwu stanowil, ze jezeli przepis szczegélny nie stanowi
inaczej, termin przedawnienia wynosi lat dziesieé, a dla roszczen o $§wiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych
z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej - trzy lata. W ocenie sadu I instancji roszczenie to nie bylo jednak
zwigzane z prowadzeniem przez strony dzialalnoSci gospodarczej, lecz z pozostawaniem w stosunku wspotwlasnoéci
nieruchomoé$ci w zwiagzku z nabyciem lokali stanowiacych odrebna nieruchomosé. Fakt, ze w swoich lokalach strony
prowadza taka dzialalno$c¢, pozostaje bez wplywu na stosunek bedacy Zréodlem niniejszego postepowania. Stron (a
dokladniej pozwanej i poprzednika prawnego powoda P. Z.) nie lacza stosunki gospodarcze, strony nigdy takich
stosunkow nie zawieraly jako przedsiebiorcy. Z tego wzgledu do roszczen powoda znajduje zastosowanie ogdlny,
dziesiecioletni termin przedawnienia. Majac to na uwadze, roszczenie dochodzone ostatecznie za okres od dnia 17
marca 2006 r. nie bylo w dniu wniesienia pozwu, ani w chwili rozszerzenia powédztwa w dniu 12 maja 2015 r.
przedawnione.

Dalej wskazal sad I instancji, ze kwestia ustalenia okresu, za jaki powdéd mogt domagac sie zasadzenia na jego
rzecz wynagrodzenia, a wiec kwestia ustalenia wysokoéci ewentualnego Swiadczenia, byla kwestia drugorzedna
wzgledem ustalenia zasadno$ci samej podstawy zadania. Przepis art. 206 k.c. stanowi, ze kazdy ze wspdlwlascicieli
jest uprawniony do wspoétposiadania rzeczy wspdlnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzié
ze wspoOlposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspoétwlasceicieli.

Zdaniem Sadu Okregowego korzystanie przez pozwang z calej rzeczy wspolnej bez respektowania uprawnienia
powoda do takiego samego korzystania z niej powinno co do zasady uzasadnia¢ zasadzenie od pozwanej na rzecz
powoda na podstawie art. 224 § 2 lub art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c. wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy wspolnej
w zakresie, do ktérego nie uprawnia art. 206 k.c. Jednakze zauwazyl sad I instancji, ze przepis art. 206 k.c. ma
charakter dyspozytywny, co oznacza, ze wspotwlasciciele moga w drodze umowy ustali¢ sposob korzystania z rzeczy
wspolnej, w szczegolnosci moga dokonac podziatu rzeczy wspodlnej do uzywania, tj. przeznaczyé okreslone jej czesci do
wylacznego korzystania przez poszczegdlnych wspotwlascicieli. Na umowe taka, zwana quoad usum, powolywala sie
pozwana. Dokonany podzial nie musi odzwierciedla¢ wielko$ci udzialéw w rzeczy (czeséci) wspolnej poszezegdlnych
wspotwlascicieli. Przy tym umowa quoad usum moze ksztaltowaé stosunki wzajemne miedzy wspolwlascicielami
na tle korzystania z rzeczy wspoélnej inaczej, niz wynika to z treSci art. 206 k.c. i postanowienia takiej umowy
sq wigzace. Co istotne, umowa o podzial rzeczy wspolnej do korzystania (quoad usum) nie wymaga zachowania
formy szczegdlnej, moze by¢ zawarta nawet w sposéb dorozumiany przez utrwalone miedzy wspotwladcicielami
korzystanie z rzeczy. W przypadku dokonania podzialu quoad usum, o uprawnieniu poszczegoélnych wspotwlascicieli
do wylacznego korzystania z okre§lonych czesci rzeczy wspoélnej decyduje jedynie tre$¢ umowy wspolwlascicieli.
Umowa ta wigze wspotwlascicieli tak dlugo, jak trwa wspolwlasnosé, chyba ze w drodze nowej umowy uzgodnili nowe
zasady korzystania z rzeczy albo sad — na zadanie ktoregokolwiek ze wspotwlascicieli — okreslil te zasady.




W ocenie sadu I instancji z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze na przelomie lat 80-tych i 9o-
tych ubieglego wieku pomiedzy éwczesnymi wspolwlascicielami nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w G. doszlo
wlasnie do zawarcia takiej umowy. Na jej podstawie malzonkowie N. przyjeli na siebie ciezar zorganizowania,
sfinansowania i przeprowadzenia remontu kamienicy w zamian za uzyskanie dla siebie dodatkowych pomieszczen z
czesci wspolnych. Za calkowicie nieprawdopodobna uznal sad wersje, w ktorej przedsiewziecie to przeprowadzié by
mieli niejako charytatywnie, przekazujac na ten cel znaczne $rodki i czas, i nie oczekujac zadnego wynagrodzenia.
Jak wynika z ustalen faktycznych, B. N. (1) w omawianym okresie przyjal na siebie znaczna cze$¢ obowiazkow
zarzadczych, oprocz remontu zajal sie eksmisja lokatorow z przydzialu, rozliczaniem oplat, biezaca opieka nad lokalem
nr (...), w tym jego wynajeciem. Dysponowal przy tym pelnomocnictwem od jego wtascicielek, z ktérymi rodzina
N. do 2002 r. pozostawala w dobrych relacjach, i ktore goscita w spornej sutenerze. Do tego czasu wlascicielki
lokalu nr (...) nie roscily zadnych pretensji do przyjetego i utrwalonego podzialu nieruchomoéci wspoélnej, co takze
pozwolilo na ustalenie, ze podzialu tego dokonano za porozumieniem. Nadto okoliczno$é obowigzywania pomiedzy
wspoltwlascicielami okreslonego sposobu korzystania z cze$ci wspolnych potwierdzil bezpos$redni poprzednik powoda
w zawartej umowie przedwstepnej. Okoliczno$é, ze nie doszlo nastepnie do zawarcia umowy przyrzeczonej nie wplywa
na po$wiadczenie przez wlasciciela w dokumencie faktu funkcjonowania okreslonego podzialu quoad usum. Powdd,
jako nastepca prawny J. R. (1) i H. K. (1), wstapil w uklad panujacy pomiedzy wtascicielami. Zdaniem sadu I instancji
umowa ta wiaze do czasu zniesienia wspotwlasnoSci, zawarcia nowej umowy, lub dokonania przez sad podzialu
przymusowego. Zadna z tych okolicznoéci dotychczas nie nastapita. Przed Sadem Rejonowym Gdarnisk-Polnoc toczyta
sie przez wiele lat sprawa wniesiona przez poprzedniczki prawne powoda o ustalenie podziatu rzeczy do korzystania
— jak jednak o$wiadczyly obie strony na rozprawie w dniu 25 kwietnia 2019r.- wniosek ten nieprawomocnym
orzeczeniem sgdu zostal oddalony, strony nie dysponowaly pisemnym uzasadnieniem tego rozstrzygniecia.

W tym stanie rzeczy przyjal sad, ze dokonany w ubieglym wieku podzial nieruchomosci przy ul. (...) do korzystania
nadal obowiazuje obecnych wlascicieli lokali przy ul. (...) w G. - a istniejacy podzial moze zosta¢ zmieniony jedynie na
mocy porozumienia wszystkich wilascicieli lub wydania orzeczenia przez sad. W konsekwencji wylacza to stosowanie
art. 206, 224 i 225 k.c. w zakresie pomieszczen piwnicznych, powod nie mogt zatem skutecznie domagac sie od
pozwanej wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z tych czeSci wsp6lnych. Umowa, na podstawie ktérej pozwana
pozostaje uprawniona do wylacznego korzystania z piwnicy jest umowa quoad usum, wigzaca wlascicieli lokalu nr (...)
oraz powoda jako wlasciciela lokalu nr (...) - az do chwili zniesienia wspotwlasnoSci lub skutecznej zmiany tej umowy.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy na podstawie powolanych przepiséw art. 206, 224 i 225 k.c. a contrario
w punkcie I wyroku oddalil powddztwo.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnosci
za wynik procesu. Powod, jako strona przegrywajaca sprawe obowiazany jest zwroci¢ pozwanej koszty niezbedne do
prowadzenia przez nig obrony. Na koszty te sklada sie wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika w kwocie 7.200
z}, ustalone w oparciu o § 6 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie optat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 1. poz. 461 z p6Zn. zm.), oraz kwota 17 z} tytulem oplaty skarbowej od udzielonego w sprawie
pelnomocnictwa. O zwrocie tych kosztow Sad orzekl jak w punkcie II wyroku. Jednoczeénie wskazal sad I instancji, ze
strona powodowa pomimo rozszerzenia powodztwa o dalsza kwote 390.000 zl (z odsetkami ustawowymi) nie uiécita
w tym zakresie naleznej oplaty od pozwu w kwocie 19.500 zt. Wynagrodzenie powolanego na wniosek powoda bieglego
z zakresu szacowania nieruchomosci i czynszéw wyniosto przy tym lgcznie 3.656,05 zl, z czego 2.000 zl wyplacono
z zaliczki uiszczonej na ten cel przez powoda, a pozostala kwote wyplacono tymczasowo ze Skarbu Pahstwa. Z tego
wzgledu w punkcie III wyroku Sad nakazal §ciggna¢ od powoda na rzecz Skarbu Panistwa kwote 21.155,35 z} tytulem
nieuiszczonej czeSci kosztow sadowych.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku z dnia 25 kwietnia 2019 r. wydanego w tej sprawie zlozyla strona
powodowa zaskarzajac go w czeSci, w jakiej Sad oddalil roszczenie powoda co do kwoty 100.000,00 zlotych oraz w
zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu.



Powyzszemu orzeczeniu zarzucal apelant :

1. nierozpoznanie sprawy co do istoty poprzez pominiecie wiekszo$ci zarzutébw powoda i zaniechanie zbadania
materialnej podstawy zadania,

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego:

a. art. 199 k.c. poprzez jego niezastosowanie polegajace na przyjeciu, ze malzonkowie N. mogli w latach 80 - tych XX
wieku zawrzeé¢ z J. R. (1) i H. K. (1) umowe podziatu do korzystania czeéci nieruchomosci wspoélnej - strychu kamienicy,
podczas gdy umowa tego rodzaju bez watpienia stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu i jako taka
moze by¢ skutecznie zawarta wylacznie ze wszystkimi pozostalymi wspolwlascicielami;

a. art. 221 k.c. poprzez jego niezastosowanie polegajace na przyjeciu, ze czynno$é prawna okreSlajaca sposob
korzystania z rzeczy wspoélnej odniosla skutek takze wzgledem nabywcy udzialu z uwagi na fakt, iz wiedze o istnieniu
ustalen w tym zakresie posiadal nastepca prawny J. R. i H. K. - P. Z., a takze jego nastepca prawny - powdd K. K.
(1), podczas gdy K. K. nie nabyt lokalu od P. Z., a od B. i G. Z., ktorzy wiedzy tej nie posiadali i posiadac nie mogli, a
okoliczno$¢ ta nie byla przez pozwanych kwestionowana;

3. naruszenie przepisOéw prawa procesowego:

a. art. 217 §2 k.p.c. poprzez pominiecie zgloszonych przez powoda pismem z dnia 17 stycznia 2018 r. wnioskow
dowodowych, podczas gdy powdd zglosil je dopiero na 6wezesnym etapie bez swojej winy, konieczno$¢ taka powstata
bowiem dopiero w zwiazku ze zloZzonymi przez B. N. na rozprawie zeznaniami, w sprawie zachodzily zas wyjatkowe
okoliczno$ci uzasadniajace przeprowadzenie tego dowodu, ponadto natomiast - w zakresie dowodu z przedstawionego
przez powoda dokumentu - z uwagi na sam jego charakter dowod ten nigdy nie moze spowodowaé zwloki w
rozpoznaniu sprawy, co do za$§ dowodu z przestuchania §wiadka istniala mozliwo$¢ przestuchania go na wyznaczonym
przez Sad terminie rozprawy (bez uszczerbku dla czasu jej trwania, skoro kolejna i zarazem ostatnia rozprawa w
sprawie wyznaczona zostala na ponad rok p6zniej);

a. art. 232 k.p.c. poprzez naruszenie zasady rozkladu ciezaru dowodowego i uznanie za udowodnione okolicznosci
podawanych przez pozwana wobec oddalenia wniosku dowodowego powoda majacego wykaza¢ okolicznoéci
przeciwne, podczas gdy znaczaca wiekszo$¢ podnoszonych przez pozwang okoliczno$ci i zarzutéw nie zostala przezen
w zaden sposdb udowodniona (pomimo istnienia takiej mozliwosci - poprzez miedzy innymi przestluchanie w
charakterze swiadkoéw J. R. (1) czy G. i B. Z.); a. art. 233 §1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnej oceny zebranego
w sprawie materialu dowodowego, pominiecie i nierozwazenie twierdzefi powoda i innych istotnych dla sprawy
okolicznosci, sprzeczna z zasadami logiki ocene dowoddw i arbitralna ocene wiarygodnosci §wiadkéw, dokonang z
calkowitym pominieciem ich interesu prawnego w uzyskaniu orzeczenia okreslonej treéci, a w konsekwencji bledne
ustalenie stanu faktycznego w zakresie istnienia na nieruchomos$ci umowy o podzial nieruchomosci do korzystania.

Majac na uwadze powyzsze, wnosit skarzacy o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez zasadzenie dochodzone;j
przez powoda kwoty, zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania za obie instancje, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Poza tym skarzacy wnosit o zmiane postanowienia z dnia
25 kwietnia 2019 r. w zakresie oddalenia wniosku dowodowego powoda na zasadzie art. 380 k.p.c. i przeprowadzenie
wnioskowanego dowodu przez Sad Apelacyjny.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wnosita o oddalenie apelacji powoda i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej
kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych, a nadto o przeprowadzenie w postepowaniu
apelacyjnym dowodu z prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w Gdansku z dnia 7 marca 2018 r., sygn. akt XV
687/15 (wyrok i uzasadnienie) na okolicznos$é, ze Sad Okregowy wskazanym wyrokiem oddalil roszczenia powoda
przeciwko pozwanej o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z innej czeSci wspolnej nieruchomoéci z



uwagi na istniejacy jej podzial do korzystania i zwiazanie powoda tym podzialem, a wstepnie z zalaczonego odpisu
wyroku w tej sprawie.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje :
Apelacja pozwanej nie byla zasadna.

Na wstepie nalezalo wskaza¢, ze na mocy postanowienia z dnia 11 grudnia 2020r. tutejszy Sad dokonal skierowania

sprawy na posiedzenie niejawne - na podstawie art. 15zzs® ust. 1 ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegélnych
rozwigzaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych chor6b zakaznych
oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U.2020 ., poz. 374 ze zm.). Sad Il instancji uznal, ze przeprowadzenie
rozprawy w niniejszej sprawie nie jest konieczne, w oparciu o ujawniony material dokumentarny oraz przy braku

sprzeciwu stron - wyrok w niniejszej sprawie wydal na posiedzeniu niejawnym, na podstawie art. 148'§ 1 k.p.c.

Dalej wskaza¢ nalezy, ze sad II instancji jest sadem meriti. Wskaza¢ tez nalezy, ze wynikajacy z art. 378 § 1 zdanie
pierwsze k.p.c. obowigzek rozpoznania sprawy w granicach apelacji oznacza z jednej strony zakaz wykraczania przez
sad drugiej instancji poza te granice, z drugiej za$ nakaz wziecia pod uwage i rozwazenia wszystkich podniesionych w
apelacji zarzutéw i wnioskow. W konsekwencji, sad drugiej instancji moze - a jezeli je dostrzeze, powinien - naprawic¢
wszystkie stwierdzone w postepowaniu apelacyjnym naruszenia prawa materialnego przez sad pierwszej instancji,
niezaleznie od tego, czy zostaly wytkniete w apelacji, pod warunkiem, ze mieszczg sie w granicach zaskarzenia, wiaza
go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego. Rozpoznanie ,,sprawy” w granicach apelacji oznacza,
ze sad drugiej instancji nie koncentruje sie jedynie na ocenie zasadnoS$ci zarzutow apelacyjnych, lecz rozstrzyga
merytorycznie o zasadno$ci zgloszonych roszczen procesowych, chyba Ze chodzilo o niewazno$é postepowania, ktora
bierze pod uwage z urzedu. W niniejszej sprawie tej ostatniej okolicznosci sad II instancji nie dopatrzyt sie.

Uzasadniajac zapadle rozstrzygniecie sadu II instancji pragnie wskaza¢ w tym miejscu na zmieniony art. 387 § 2" k.p.c.
ustawa z dnia 4 lipca 2019 1. (Dz.U. poz. 1469) zmieniajacej Kodeks postepowania cywilnego z dniem 7 listopada 2019
r., ktory wskazuje, ze w uzasadnieniu wyroku sadu drugiej instancji wymagane jest:

1) wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, ktére moze ograniczy¢ sie do stwierdzenia, ze sad drugiej
instancji przyjal za wlasne ustalenia sadu pierwszej instancji, chyba ze sad drugiej instancji zmienil lub uzupekit
te ustalenia; jezeli sad drugiej instancji przeprowadzit postepowanie dowodowe lub odmiennie ocenil dowody
przeprowadzone przed sadem pierwszej instancji, uzasadnienie powinno takze zawiera¢ ustalenie faktow, ktore sad
drugiej instancji uznal za udowodnione, dowoddéw, na ktdrych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom
odmowit wiarygodnoéci i mocy dowodowej (co w niniejszej sprawie nie mialo miejsca) oraz

2) wyjaénienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa, przy czym moze ograniczy¢ sie do
stwierdzenia, ze sad drugiej instancji przyjal za wlasne oceny sadu pierwszej instancji.

Majac na uwadze ekonomike procesowa sad II instancji wskazuje, ze wydane przez siebie orzeczenie opart na
dokonanych ustaleniach faktycznych sadu I instancji, ktore to ustalenia aprobuje i przyjmuje za wlasne, jak i w pelni
aprobuje rozwazania prawne Sadu Okregowego poczynione w sprawie.

Odnoszac sie do zarzutow apelacji wskazaé nalezy, ze zarzutem najdalej idacym byl zarzut nierozpoznania istoty
sprawy. Zarzut ten byl bezzasadny. Nalezy wskazaé, ze kodeks postepowania cywilnego postuguje sie pojeciem ,,istota
sprawy” w wielu miejscach i w réznych kontekstach normatywnych, przy czym ilekro¢ ustawodawca odwoluje sie do
pojecia ,istota sprawy”, zawsze nawigzuje do jej meritum, a wiec do tych czynnikéw postepowania, ktére warunkuja
orzeczenia o istocie zadan i twierdzen stron. Uzywajac pojecia ,istota sprawy” w art. 386 § 4 k.p.c. ustawodawca
konsekwentnie przyjmuje, iz chodzi o materialny aspekt sporu, przy czym laczy to pojecie ze sformulowaniem
,rozpoznanie”. ,Rozpoznanie” za$ to rozwazenie oraz ocena poddanych przez strony pod osad zadan i twierdzen, a w
konsekwencji zalatwienie sprawy w sposéb merytoryczny lub formalny, w zalezno$ci od okoliczno$ci i procesowych



uwarunkowan konkretnej sprawy, przy czym ,rozpoznawanie” i ,rozstrzyganie” spraw jest podstawowym zadaniem
sadoéw powszechnych. Rozpoznanie istoty sprawy oznacza zatem zbadanie materialnej (istotnej) podstawy zadania
pozwu (wniosku) oraz, ewentualnie, merytorycznych zarzutéw pozwanego (uczestnika); a wiec - a contrario —
nierozpoznanie istoty sprawy to zaniechanie przez sad tego wlasnie badania. Zupelnie obojetna jest przy tym
przyczyna zaniechania — moze wiec tkwi¢ ona zaré6wno w pasywnosci sadu, jak i w blednym przyjeciu przestanki
niweczacej lub hamujacej roszczenie. W konsekwencji, nierozpoznanie istoty sprawy — w rozumieniu art. 386 § 4
k.p.c. — oznacza zaniechanie przez sad pierwszej instancji zbadania materialnej (istotnej) podstawy zadania pozwu
(wniosku) albo pominiecie merytorycznych zarzutéw pozwanego,/uczestnika (por. wyrok SN z dnia 23 wrze$nia 1998
r., sygn. akt IT CKN 897/97, OSNC z 1999 r., nr 1, poz. 22; wyrok SN z dnia 12 lutego 2002 r., sygn. akt I CKN 486/00,
OSP z 2003 1., nr 3, poz. 36; wyrok SN z dnia 12 wrze$nia 2002 r., sygn. akt IV CKN 1298/00, LEX nr 80271; wyrok
SN z dnia 21 pazdziernika 2005 r., sygn. akt III CK 161/05, LEX nr 178635). Podzieli¢ ponadto nalezy podglad, ze brak
oceny okolicznoSci faktycznych stanowigcych podstawe zastosowania normy prawa materialnego bedacego podstawg
zadania, niewatpliwie §wiadczy o braku rozpoznania przez sad istoty sprawy. Tymczasem w niniejszej sprawie wobec
dokonanych ustalefi na postawie zebranego w sprawie materialu dowodowego sad I instancji przyjal, ze na przelomie
lat 80-tych i 9o-tych ubieglego wieku pomiedzy 6wczesnymi wspotwlaécicielami nieruchomogci potozonej przy ul. (...)
w G. doszlo wlasnie do okreslenia quoad usum pomiedzy wspdtwlascicielami sposobu korzystania z cze$ci wspdlnych,
a powdd, jako nastepca prawny J. R. (1) i H. K. (1), wstapil w uklad panujacy pomiedzy wlascicielami. Zdaniem sadu
I instancji umowa ta wigze do czasu zniesienia wspolwlasnoSci, zawarcia nowej umowy, lub dokonania przez sad
podzialu przymusowego. Zadna z tych okolicznoéci dotychezas nie nastapila. A wiec poddal ocenie zadanie pozwu,
ale stwierdziwszy, ze nie jest ono zasadne ze wskazanych wyzej przyczyn oddalil jako niezasadne. Wniknal wiec
w caloksztalt okoliczno$ci sprawy. Dokonal zbadania i wyjasnienia merytorycznych podstaw powddztwa. W takiej
sytuacji nie mozna moéwié o nierozpoznaniu istoty sprawy, a co najwyzej o wadliwej ocenie materialu dowodowego,
co i tak nie mialo miejsca, o czym dale;j.

Dalej sad IT instancji pragnie wskazac, ze sformutowanie zarzutéw w tresci Srodka odwolawczego, poczynione zostalo
przez powoda w sposob wykluczajacy mozliwoé¢ wspoélistnienia, podnoszonych przez niego uchybien. Warto bowiem
podkreslié, ze z istoty zarzutu obrazy prawa materialnego wynika, ze co do zasady jego zgloszenie jawi sie jako celowe
jedynie w przypadku prawidlowo przeprowadzonego postepowania, implikujacego wolne od uchybien ustalenie stanu
faktycznego sprawy. Dopiero wowczas mozliwe jest postawienie sagdowi zarzutu wadliwego odniesienia konkretnego
przypadku do okreslonej normy prawnej. Negujac zatem poprawno$¢ procedowania Sadu, i to w stopniu wplywajacym
natrafnos¢ ustalen faktycznych, bezprzedmiotowym staje sie zarzut, jakoby in concreto dokonano blednej subsumpcji.

Przyjmujac zatem, ze ewentualne naruszenie przepiséw postepowania ma charakter pierwotny wzgledem pochodnej
obrazy prawa materialnego, stwierdzi¢ nalezalo, ze kontrola zaskarzonego orzeczenia winna w pierwszej kolejnosci
obejmowa¢ weryfikacje wystapienia wlasnie tego rodzaju uchybien.

Co do zarzutu naruszenia art. 217 §2 k.p.c. poprzez pominiecie zgloszonych przez powoda pismem z dnia 17 stycznia
2018 r. wnioskéw dowodowych o przeprowadzenie dowodu z oSwiadczenia sporzadzonego przez J. R., jak i jej
przeshuchania sad II instancji podziela stanowisko sadu I instancji, ktéry w pisemnym uzasadnieniu wyjaénit dlaczego
dowody te pominal. Wskazaé nalezy, ze przepis art. 217 § 2 k.p.c. (obecnie juz uchylony ale w dacie orzekania przez
sad I instancji obowigzujacy) przewidujacy pominiecie sp6znionych twierdzen lub dowodéw mial stuzyé zapewnieniu
szybko$ci i sprawnos$ci postepowania, stanowigcej réwniez warto$¢ o randze konstytucyjnej (por. wyrok Trybunatlu
Konstytucyjnego z dnia 26 lutego 2008 r., SK 89/06, OTK-A Zb.Urz. 2008 Nr 1, poz. 7). W powigzaniu z art. 6 §
2 k.p.c. ustawodawca w ten sposéb chcial oddzialywaé na strony, aby twierdzenia faktyczne i dowody powolywaty
w spos6b skoncentrowany, umozliwiajacy sadowi mozliwie najwcze$niejsze zapoznanie sie z ogbdlem istotnego
materialu procesowego, co pozwalalo zapewnié¢ sprawny przebieg postepowania. Mechanizm ten wpisuje sie w jedna
z naczelnych zasad postepowania cywilnego - zasade koncentracji materialu procesowego, ktorej rola w kontekscie
pozadanej troski o sprawno$¢ postepowania cywilnego jest powszechnie dostrzegana w piSmiennictwie i judykaturze.
Pominiecie spéznionego twierdzenia lub dowodu nie jest wprawdzie dopuszczalne, jezeli strona uprawdopodobni, ze
nie powolala twierdzenia lub dowodu we wlasciwym czasie, w tym w pozwie, odpowiedzi na pozew lub dalszym piSmie



przygotowawczym, bez swojej winy lub ze uwzglednienie sp6znionych twierdzen lub dowod6w nie spowoduje zwloki
w postepowaniu, wzglednie ze wystepuja inne wyjatkowe okolicznoéci. Jak stusznie zauwazyl sad I instancji powod
dowody te powolal po czterech latach procesu, majac Swiadomo$¢ istnienia spornej kwestii istnienia na nieruchomosci
umownego podziatu do korzystania. W tym stanie rzeczy rowniez sad II instancji nie znalazl podstaw do weryfikacji
negatywnego dla powoda postanowienia dowodowego z dnia 25 kwietnia 2019r.

Niezasadne byly tez zarzuty co naruszenia przez sad I instancji art. 232 k.p.c. 1233 § 1 k.p.c. W ocenie sadu II instancji
Sad Okregowy wnikliwie i prawidlowo ocenit caly material dowodowy zgodnie z zasada swobodnej oceny dowoddow.
Ocena dowod6ow dokonana przez sad I instancji nie pozostaje w sprzecznos$ci z zasadami logiki rozumowania czy
do$wiadczenia zyciowego, nie wykazuje tez bledow natury faktycznej. Sad Okregowy poddat wnikliwej ocenie caloéé
materialu dowodowego sprawy dokonujac jego wszechstronnej analizy, a swoje stanowisko wyrazone w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku, uzasadnil zgodnie z wymogami art. 328 § 2 k.p.c. wtedy obowiazujacego.

Dokonana przez sad I instancji ocena dowodéw miesci sie tez w zakresie swobody zakreS$lonej treécig art. 233 § 1
k.p.c. Jak wielokrotnie wyjasniano w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moze
by¢ uznany za zasadny jedynie w wypadku wykazania, ze ocena materialu dowodowego jest razaco wadliwa, czy w
sposob oczywisty bledna, dokonana z przekroczeniem granic swobodnego przekonania sedziowskiego, wyznaczonych
w tym przepisie. Sad drugiej instancji ocenia bowiem legalno$é oceny dokonanej przez Sad I instancji, czyli bada
czy zostaly zachowane kryteria okreslone w art. 233 § 1 k.p.c. Nalezy zatem mie¢ na uwadze, ze — co do zasady —
sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu, dokonujac wyboru okre$lonych $rodkéw dowodowych. Jezeli z danego materialu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z dos§wiadczeniem zyciowym, to ocena sgdu nie narusza regul
swobodnej oceny dowoddw i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego,
dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Przeprowadzona przez sad ocena dowodoéw moze by¢ skutecznie podwazona
tylko wtedy, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza
poza schematy logiki formalnej albo, wbhrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwiazkéw przyczynowo — skutkowych. Prezentowanie przez powoda innej, anizeli przyjat to Sad
Okregowy, wagi dowodéw oraz prezentowanie przez niego wlasnej wersji stanu faktycznego, ostaé sie nie moze.
Zdaniem sadu IT instancji jest to subiektywna ocena. Dokonywana w warunkach rozbieznych twierdzen stron. Zmierza
do przekonania sgdu do wlasnych ocen, korzystnych dla prezentowanego w procesie stanowiska i oczekiwanej tresci
rozstrzygniecia. Tymczasem istota orzekania jest zachowanie przez sad samodzielnoéci, niezalezno$ci w ustalaniu i
wycigganiu wnioskow istotnych z punktu widzenia prawa materialnego.

Przy ocenie dowodow uwzglednia sie bowiem wszelkie okoliczno$ci, ktére moga mie¢ znaczenie dla mocy,
wiarygodno$ci poszczegélnych dowodow, nie tylko tres¢ danego przeprowadzonego dowodu, ale i wszelkie
towarzyszace mu okoliczno$ci, nie wylaczajgc skladanych o$wiadczen, wyjasnien, wezedniejszych zachowan, w
ramach wszechstronnego rozwazenia materialu sprawy, w oparciu o ktére sad moze wyrobié sobie przekonanie o
wiarygodno$ci okreSlonego dowodu.

Reasumujac uznal sad II instancji, ze ocena dowodéw dokonana przez Sad Okregowy byla prawidlowa, za$ cala
argumentacja powoda majaca ten zarzut uzasadnié, sprowadza sie w swej istocie do niezmiernie obszernej, acz malo
konkretnej, polemiki z prawidlowa oceng dowodéw dokonana przez sad I instancji.

Nie zachodzi tez zarzucane przez powoda naruszenie prawa materialnego - art. 199 k.c. i art. 221 k.c.

Zarzut naruszenia art. 199 k.c. miat polega¢ na niezastosowaniu tego przepisu i przyjeciu, ze malzonkowie N. mogli w
latach 80 - tych XX wieku zawrze¢ z J. R. (1) i H. K. (1) umowe podzialu do korzystania czeéci nieruchomosci wspdlnej -
strychu kamienicy, podczas gdy umowa tego rodzaju bez watpienia stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu i jako taka moze by¢ skutecznie zawarta wylgcznie ze wszystkimi pozostalymi wspoétwladcicielami. Sad 11
instancji zgadza sie z apelujacym, ze zawarcie umowy quoad usum stanowi czynno$¢ prawna przekraczajacych zwykly
zarzad, a wiec wymaga zgody wszystkich wspotwlascicieli. To jednak nie przesadza o formie zawarcia takiej umowy,



czy wyrazenia zgody na taki podzial. Jak wskazuje sie w orzecznictwie (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego
2004 r., IV CK 17/03, MoP 2007, nr 14, s. 791, i z dnia 16 wrze$nia 2015 r., III CSK 446/14, czy postanowienie SN z
10.11.2016 1., IV CSK 46/16, LEX nr 2169498) mozliwe jest dorozumiane zawarcie umowy o podzial rzeczy wspodlnej
quoad usum. Taka forme zawarcia mozna przyjaé, gdy zaden ze wspodlwlascicieli nie sprzeciwia sie okreslonemu
sposobowi korzystania z rzeczy wspoélnej. Sposob ten musi by¢ ponadto utrwalony. W niniejszej sprawie sad ad quo
wlaénie dokonat takich ustalen. Stad dopoki nie doszlo do zmiany czy to umownie, czy na skutek orzeczenia sagdowego
(a do tego nie doszlo w sprawie XIII Ns 17/07 Sadu Rejonowego Gdansk — Péinoc w Gdansku) tak ustalonego sposobu
korzystania, jest on wigzacy dla wspodlwlasScicieli. W tych okoliczno$ciach zarzut naruszenia art. 199 k.c. sad II instancji
uznatl niezasadny.

Co do zarzutu naruszenia art. 221 k.c. poprzez jego niezastosowanie polegajace na przyjeciu, ze czynno$§é prawna
okreslajaca sposdb korzystania z rzeczy wspolnej odniosta skutek takze wzgledem nabywcy udzialu z uwagi na
fakt, iz wiedze o istnieniu ustaleh w tym zakresie posiadal nastepca prawny J. R. i H. K. - P. Z., a takze jego
nastepca prawny - powod K. K. (1), podczas gdy K. K. nie nabyt lokalu od P. Z., a od B. i G. Z., ktérzy wiedzy
tej nie posiadali i posiada¢ nie mogli, a okoliczno$¢ ta nie byla przez pozwanych kwestionowana. Po pierwsze sad
IT instancji pragnie wskazaé, ze podziela stanowisko sadu I instancji i przytoczona w uzasadnieniu zaskarzonego
orzeczenia jego argumentacje na temat wiedzy powoda o istnieniu umowy quoad usum dotyczacej przedmiotowe;j
nieruchomoé$ci. Poza tym nalezy odwola¢ sie do ustalen sprawie I C 1646/14 Sadu Rejonowego Gdansk — Poinoc
w Gdansku, gdzie powdd podczas wystuchania informacyjnego w dniu 17.03.2015 r przyznal, ze posiadal wiedze w
momencie zakupu o istnieniu czeSci wspdlnych nieruchomosci, o ktére toczy sie obecnie spor .O$wiadczyl ze wiedze o
sposobie korzystania z nieruchomoéci wspolnej posiadl od P. Z. przed zakupem nieruchomo$ci. Nalezyta staranno$¢
- zwlaszcza w odniesieniu do osoby, ktéra posiada wiedze fachowa w zakresie obrotu prawnego - winna przemawiac
co najmniej za potrzeba faktycznego zweryfikowania tej wiedzy. Jak zreszta stlusznie podnosi strona przeciwna logika
i doswiadczenie zyciowe rowniez wskazuje, ze skoro toczyt sie spér miedzy zbywca lokalu a pozwanymi o oznaczenie
sposobu korzystania z rzeczy wspolnej, wiedze taka winien posigé¢ od samego sprzedawcy. Nieujawnienie uprawnien
pozwanych w ksiedze wieczystej nie obala wyzej wyrazonego stanowiska, albowiem, nie o takie wylaczne zZrodlo wiedzy
ustawodawcy chodzilo, skoro postuzyl sie formula ,z latwoscia mogt sie dowiedziec¢”, nie ograniczajac skutecznosci
takiej umowy, do jedynego z wypadkéw powziecia informacji pozytywnych o ustaleniu sposobu korzystania z rzeczy
wspolnej zapisanych w urzedowych rejestrach jakim jest ksiega wieczysta. Poza tym nalezy zwrdci¢ uwage na zapisy
samej umowy nabycia lokalu przez powoda, gdzie kupujac go odwiadczyl w § 1 umowy, Ze znany jest mu stan techniczny
tego lokalu, oraz ze nabywa udzial w cze$ciach wspolnych. W takiej sytuacji wydaje sie wrecz nieprawdopodobnym
by nie posiadl wiedzy o toczacym sie juz od roku 200rr. Sporach na tle sposobu korzystania z cze$ci wspdlnych.
W konsekwencji postawiony w apelacji zarzut naruszenia prawa materialnego, tj. 221 k.c. sad II instancji uznat za
bezzasadny. W ocenie Sadu Apelacyjnego sad I instancji zasadnie przyjal, ze czynnosci prawne okreslajace zarzad
i sposo6b korzystania z rzeczy wspoélnej albo wylaczajgce uprawnienie do zniesienia wspotwlasnosci odnosza skutek
takze wzgledem nabywcy udzialu, jezeli nabywca o nich wiedzial lub z latwoScia mog} sie dowiedzie¢, a tym samym
nie dopuscil sie naruszenia art. 221 k.c.

Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c. w punkcie I sentencji orzeczono o oddaleniu apelacji powoda. O
kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie II sentencji na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108
§ 1 k.p.c. w oparciu o zasade odpowiedzialnoéci za wynik postepowania. Uznano w sprawie, ze to pozwana w calo$ci
wygrala postepowanie apelacyjne, stad pow6d winien zwro6ci¢ pozwanej koszty postepowania apelacyjnego, stosownie
do wartos$ci przedmiotu zaskarzenia (100.000 z1). Wysoko$¢ zwrotu kosztéw dla pozwanej w kwocie 4.050 z} ustalono
na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. poz. 1800).
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