Sygn. akt VI C 1445/17

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 27 listopada 2018 r.

Pozwem z dnia 10 lipca 2017 r. (data prezentaty, k. 1) skierowanym przeciwko T. K., powodka D. R. wniosla o
dopuszczenie do wspolposiadania czeSci wspolnej nieruchomosci — powierzchni przytaczonego strychu przy ul. (...)
oficyna w W. wykorzystywanego samodzielnie, bezumownie i we wlasnym interesie przez pozwanego oraz zasadzenie
odszkodowania za bezumowne, samodzielne korzystanie z pobieraniem pozytkow z czesci wspolnej ponad swoj udziat
przez pozwanego, w kwocie 469 zl za 36 miesiecy, tj. od dnia 9 lipca 2014 r. do dnia wniesienia pozwu wraz z
odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, przywrocenie drzwi wej$ciowych na korytarz klatki schodowej
wraz z przekazaniem kluczy, odbudowanie stropu pomiedzy kondygnacja 6 a 7 w przestrzeni usytuowanych schodow
wewnetrznych, a takze zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze Wspdlnota Mieszkaniowa, ktorej jest czlonkiem, wyrazila zgode pozwanemu
na przebudowe czeSci wspolnej nieruchomosci - powierzchni strychu przy ul. (...) oficyna w W. powyzej lokalu
nr (...) nalezacego do pozwanego, celem po6zZniejszego odplatnego przylaczenia strychu do lokalu w drodze zbycia.
Ostatecznie nie doszlo do sprzedazy opisanej cze$ci wspdlnej nieruchomosci w zwiazku ze zgloszeniem roszczen
dekretowych przez bylych wlascicieli nieruchomosci, a Wspdlnota odstapila od umowy zawartej z pozwanym. Po
dokonanej adaptacji strychu przez pozwanego nastapilo przylaczenie jej dolokalu nr (...), co spowodowalo zwiekszenie
jego powierzchni z 40,10 m2 do 97,97 m2. Pozwany nie wyrazil woli uregulowania ze Wspolnota zaistniatej sytuacji i
samodzielnie korzysta z zaadaptowanej czesci strychu i pobiera z niej pozytki, jednocze$nie nie wnoszac zadnych oplat
na poczet innych wspotwlascicieli. Zdaniem powo6dki pozwany uniemozliwia jej wspolposiadanie i wspoétkorzystanie
z nieruchomogci wspoélnej (pozew, k. 1-8).

Dnia 25 sierpnia 2017 r. Sad zarzadzil zwrot pozwu w zakresie zadan: przywrdcenia drzwi wejSciowych na korytarz
klatki schodowej wraz z przekazaniem kluczy oraz odbudowania stropu pomiedzy kondygnacja szostg a siodma w
przestrzeni usytuowanych schodéw wewnetrznych (zarzadzenie, k. 54-55).

Pismem z dnia 13 marca 2018 r. pozwany wnidst o oddalenie powoddztwa i zasadzenie na jego rzecz kosztow
procesu. W uzasadnieniu wskazal, ze pozwany korzysta z przedmiotowej czeéci nieruchomosci zgodnie z prawem
i za zgoda pozostalych czlonkéw Wspdlnoty. Przeprowadzona przez pozwanego za zgoda Wspdlnoty przebudowa
polegala na catkowitej likwidacji strychu. Ostatecznie nie doszlo do zawarcia umowy regulujacej stan wlasnosci lokalu
nr (...) po przebudowie z uwagi na roszczenia dekretowe, jednakze pozwany zaznaczyl, ze gotowy jest sfinalizowac
transakcje. Zdaniem pozwanego, Wspdlnota nieskutecznie zlozyla o§wiadczenie o odstapieniu od umowy. Ponadto,
na przestrzeni lat wszystkie strony wyksztalcily jasne zasady korzystania z tej czeéci wspdlnej nieruchomosci, w
tym wylaczne korzystanie z niej przez pozwanego w zamian za okre$lone oplaty. W efekcie doszlo miedzy stronami
do zawarcia umowy podzialu do korzystania, co uprawnia go do korzystania ze spornej czeSci nieruchomodci i
tytulu tego nigdy nie utracil. Zdaniem pozwanego Wspoélnota nie moze domagac sie od pozwanego wynagrodzenia
za korzystanie z nieruchomosci wspoélnej ponad jego udzial, w sytuacji gdy nie pozbawil innych wspoélwlascicieli
mozliwo$ci korzystania z rzeczy wspolnej bez ich zgody (pismo procesowe pozwanego, k. 78-91).

Pismem z dnia 4 maja 2018 r. powodka podtrzymala zadanie dotychczasowe i uzupehila je o dopuszczenie
do wspoélposiadania poprzez przywrécenie drzwi wyjéciowych na korytarz klatki schodowej wraz z przekazaniem
kluczy oraz odbudowanie poprzez uzupeknienie czesci stropu pomiedzy kondygnacja szosta i sibdma w przestrzeni
usytuowanych schodéw wewnetrznych. W uzasadnieniu powodka wskazala, ze Wspolnota skutecznie odstgpila od
umowy z dnia 22 lutego 2007 r. z uwagi na to, ze wszczete zostalo postepowanie o zwrot czeéci nieruchomosci.
Zdaniem powodki, Wspdlnota nie wyrazila zgody na korzystanie z czeSci wspolnej nieruchomosci przez pozwanego
ponad jego udzial. Co wiecej, nie uiszcza on zadnych oplat z tego tytutu, a takie zachowanie nalezy uznac za sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego, przepisami prawa i prowadzace do bezpodstawnego wzbogacenia kosztem



pozostalych wspotwlascicieli. W ocenie powodki, zmiany dokonane przez pozwanego sa odwracalne, z uwagi na to,
ze dotychczas nie doszlo do przeniesienia na wlasciciela samodzielnego lokalu mieszkalnego prawa wlasnoSci czesci
zajetej nieruchomo$ci wspolnej, a przebudowa zostala dokonana wbrew prawu budowlanemu (pismo procesowe
powodki, k. 144-152).

Do zamkniecia rozprawy stanowiska stron nie ulegly zmianie.
Sad ustalil nastepujqgcy stan faktyczny.

T. K. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W., o pow. 55,81
m2, z ktorym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspdlnej, ktora stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz
cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali w wysokosci (...), dla ktorego Sad
Rejonowy dla Warszawy M. prowadzi ksiege wieczystg nr (...).

Dowdd: okolicznoéci bezsporne, wydruk z kw (...), k. 93-103.

Jednym z czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w W. jest D. R. z tytulu posiadanego prawa odrebnej
wlasnoSci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w W., dla ktoérego Sad Rejonowy dla Warszawy M.
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). N. wspolna objeta jest ksiega wieczysta nr (...).

Dowod: okolicznoéci bezsporne, wydruk z kw (...), k.39-43, wydruk z KW (...), k. 34-38

Dnia 29 maja 2006 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) znajdujacej sie przy ul. (...) (Oficyna) w W. podjela uchwale nr 1,
na podstawie ktorej wyrazila zgode na m.in.: 1) przebudowe czeéci nieruchomosci wspélnej, tj. strychu usytuowanego
na ostatniej kondygnacji budynku przy ul. (...) w czeéci pdinocnej tej kondygnacji w celu stworzenia mozliwosci
dolaczenia strychu do lokalu T. K. nr (...) polozonego jedng kondygnacje ponizej strychu, w wyniku czego strych objety
bedzie ksiega wieczysta prowadzona dla lokalu nr (...)) odplatne zbycie po dokonanej przebudowie tego strychu i
uzyskaniu stosownych dokumentéw na rzecz wlasciciela lokalu nr (...)) zmiane wysokoSci udzialow we wspotwlasnosci
nieruchomosci wspoélnej zwigzanych z kazdym lokalem usytuowanym w budynku w zwigzku z przylaczeniem strychu
do lokalu nr (...).

Dowdd: okoliczno$ci bezsporne, protokot z czesci obrad zebrania wlascicieli lokali, k. 108-115;k. 44-47, zeznania
$wiadka G. G., k. 211v-212.

W dniu 22 lutego 2007 r. zawarta zostala umowa przez zarzad Wspoélnoty oraz T. K. jako Inwestora. W § 2 ust.
4 umowy Inwestor zobowigzal sie do wykonania rob6t adaptacyjnych strychu wlasnym staraniem i na wlasny
koszt. W § 4 ust. 3 strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe sprzedazy, moca ktérej Wspdlnota sprzeda Inwestorowi
powierzchnie mieszkalng, ktéra powstanie w wyniku nadbudowy za cene wykupu, a inwestor za ustalong cene
powyzsza powierzchnie wykupi w terminie 20 miesiecy od dnia podpisania tej umowy.

W § 5 umowy strony ustalily, iz Wsp6lnota moze odstgpi¢ od umowy w przypadku nie podjecia rob6t budowlanych w
terminie 8 miesiecy od dnia podpisania Umowy z winy T. K. lub niezakoniczenia rob6t w okre§lonym umowa terminie
(18 miesiecy od dnia podpisania umowy - § 3 ust. 3) zjego winy. Zgodnie z § 5 ust. 2 umowy Wspdlnota moze odstgpié
od umowy bez prawa T. K. do zadania odszkodowania w sytuacji gdy:

- zostanie wszczete postepowanie o zwrot nieruchomosci z wniosku bylych wlaécicieli lub ich nastepcoéw prawnych,
- nastgpi ingerencja w czeS¢ wspolng nieruchomosci, wykraczajaca poza zakres umowy, bez uprzedniej zgody
Wspdlnoty.

W ust. 5 § 5 umowy wskazano, iz T. K. przysluguje zwrot poniesionych nakladéw oraz odszkodowanie w wysokoSci 20
% poniesionych nakladéw, je§li umowa rozwigzana zostalaby z winy Wspolnoty.



W czasie trwania prac budowlanych, tj. od dnia podpisania protokolu wprowadzania na budowe do dnia podpisania
konicowego, bezusterkowego protokolu odbioru T. K. zobowigzal sie do uiszczania nastepujacych oplat:

»a) miesiecznego czynszu najmu w wysokosci .... zk;

b) miesiecznej oplaty z tytulu dostawy zuzycia wody;

¢) miesiecznej oplaty za kanalizacje;

d) kosztéw poboru energii elektrycznej wedlug wskazan licznika.” (§ 6 ust. 1).

T. K. zobowiazal sie w celu zabezpieczenia ewentualnych roszczenn Wspdlnoty, wlascicieli lub mieszkahcow budynku
przy ul. (...) wynikajacych z podpisanej umowy lub prac budowlanych prowadzonych na podstawie projektu, do
uiszczenia kaucji w wysoko$ci 10.000 zt pod rygorem odstapienia przez Wspoélnote od umowy (§ 7 ust. 1).

Dowdd: okoliczno$ci bezsporne; umowa z dnia 22 lutego 2007 r. z zalacznikiem, k. 48-51; zeznania pozwanego, k.
213v-214; zeznania $wiadka D. D., k. 217-217v.

Na podstawie uzyskanej zgody, zgodnie z decyzja nr (...) z dnia 20 wrze$nia 2006 r. zatwierdzajaca projekt
budowy i udzielajaca pozwolenia na budowe, T. K. zrealizowal inwestycje polegajaca na przebudowie czesci wspolnej
nieruchomoéci — strychu, w wyniku czego lokal nr (...) ulegl powiekszeniu. W stosunku do powiekszonego lokalu
0 pow. 97,97 m2, wydano dnia 29 lutego 2008 r. za$wiadczenie o samodzielno$ci lokalu, a dnia 19 marca 2008 r.
dokonano wpisow w ewidencji gruntéw i budynkéw.

Dowod: okolicznoéci bezsporne, decyzja nr (...), k. 105-106, za§wiadczenie nr (...), k. 117, wypis z kartoteki lokali, k.
119, wypis z rejestru gruntow, k. 120, wypis z rejestru budynkow, k. 122, zawiadomienie o zmianie, k. 123-124, wypis
z rejestru budynkéw, 127, wypis z rejestru lokali, k. 128, wypis z kartoteki lokali, k. 129; zeznania $wiadka A. Z., k.
194v-195.

Warunki i szczegbdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji zostaly okreslone w decyzji
z dnia 7 czerwca 2008 r. nr (...) Prezydenta (...) W..

Dowdd: decyzja z dnia 7 czerwca 2008 1. nr (...), k. 208-210.

Inwestycja zostala pokryta ze srodkéw inwestora.

Dowdd: zeznania Swiadka A. Z., k. 194v-195; zeznania $wiadka R. D., k. 196; zeznania Swiadka J. K., k. 212-213.
Od grudnia 2007 r. do marca 2008 r. T. K. uiszczal na rzecz Wspdlnoty oplaty za zajecie powierzchni strychu.
Dowdd: okolicznoéci bezsporne, potwierdzenia przelewow, k. 132-135.

Dnia 3 pazdziernika 2008 r. czlonkowie zarzadu Wspoélnoty oraz T. K. postanowili zaakceptowaé cene sprzedazy
pomieszczenia powstalego w wyniku adaptacji strychu i polaczonego z lokalem nr (...) w wysoko$ci 99.772 zt.

Dowdd: notatka, k. 139.

Pismem z dnia 30 pazdziernika 2006 r. Wspoélnota skierowala do T. K. informacje, ze zaprzestaje z nim rozmoéw
w sprawie nabycia strychu w zwigzku brakiem zgody Zarzadu Wspdlnoty na dokonanie zaprojektowanych zmian
dotyczacych strychu budynku przy ul. (...), ktore nie sa zgodne z tre$cig uchwaly nr 1. O wskazanej niezgodnos$ci Zarzad
Wspolnoty poinformowal takze Delegature Biura Naczelnego Architekta Miasta

Dowdd: pismo z dnia 30 pazdziernika 2006 r., k. 203; pismo z dnia 26 pazdziernika 2006 r., k. 204.



W piémie z dnia 16 grudnia 2008 r. Wspolnota zlozyla wobec T. K. o§wiadczenie, ze w zwigzku ze zgloszeniem roszczen
przez bylych wlascicieli nieruchomosci, o czym Wspdlnota zostala poinformowana pismem z dnia 5 grudnia 2008 r.,
na podstawie § 5 ust. 2 pkt a umowy z dnia 22 lipca 2007 r. wypowiada mu przedmiotowa umowe.

Dowod: o$wiadczenie, k. 52; faks z pismem z dnia 5 grudnia 2008 r., k. 201; zeznania Swiadka J. K., k. 212-213;
zeznania pozwanego, k. 213v-214.

Decyzja z dnia 5 wrzeénia 2012 r. nr I (...) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego nakazal J. T. K. usuniecie
stwierdzonych nieprawidlowosci dotyczacych wykonania barierki zabezpieczajacej wyjscie na zadaszenie z lokalu nr

(...).
Dowod: decyzja, k. 153-153v.

Decyzja z dnia 2 kwietnia 2012 r. nr I (...) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego nakazal J. T. K. rozbiorke
samowolnie wybudowanego kominka w lokalu nr (...).

Dowdd: decyzja, k. 154-154v.

Wspdlnota pismem z dnia 16 maja 2012 r. wystapila do T. K. o podpisanie umowy najmu lokalu nr (...) w czeSci
zaadaptowanej ze strychu (czeSci wspolnej nieruchomosci), o treéci przedstawionej w projekcie odebranym przez J.
K. dnia 21 wrze$nia 2010 r., na co T. K. nie wyrazil zgody.

Dowod: pismo z dnia 16 maja 2012 r., k. 155, korespondencja mailowa, k. 156-159; zeznania §wiadka A. Z., k. 194v195;
zeznania §wiadka A. S., k. 195-195v; zeznania §wiadka R. D., k. 196; pismo z dnia 16 listopada 2012 r., k. 31 z zpo, k.
32; projekt umowy z pokwitowaniem odbioru, k. 205-207; zeznania §wiadka G. G., k. 211v-212; zeznania $§wiadka J.
K., k. 212-213; zeznania pozwanego, k. 213v-214; zeznania §wiadka D. D., k. 217-217v.

Wyrokiem z dnia 4 lipca 2018 r. (sygn. akt VI C 2134/17) Sad Rejonowy dla Warszawy Srédmieécia w Warszawie
oddalit powodztwo Wspolnoty Mieszkaniowej (...) 3 w W. przeciwko T. K. o zasadzenie kwoty 13.276 zt tytulem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z cze$ci wspolnej nieruchomosci.

Dowdd: okolicznoéci bezsporne, wyrok z uzasadnieniem, k. 173-193.

T. K. nie uiszcza regularnie oplat z tytulu korzystania z przebudowanej czesci nieruchomosci wspoélnej (strychu),
w zwigzku z czym m.in. pismem z dnia 30 czerwca 2015 r. Wspdlnota wezwala go do uregulowania zalegloSci
czynszowych za uzytkowang cze$¢ nieruchomosci wspdlnej w wysoko$ci wskazanej w piSmie 12 czerwca 2015 r.
Ponadto, wynajmuje te cze$¢ osobom trzecim.

Dowdd: zeznania §wiadka A. Z., k. 194v195; zeznania $§wiadka A. S., k. 195-195v; pismo z dnia 30 czerwca 2015 r. wraz
z zalacznikiem, k. 19-21v; pismo z dnia 12 czerwca 2015 1., k. 22 z zpo, k. 23; zeznania powodki, k. 213-213v; zeznania
pozwanego, k. 213v-214; zeznania §wiadka D. D., k. 217-217v.

Pismem z dnia 16 listopada 2012 r. Wspdlnota wezwata T. K. do opuszczenia zajetej czeéci nieruchomos$ci wspoélnej i
przywrocenia stanu poprzedniego poprzez zainstalowanie stropu w czeSci strychu w terminie 2 tygodni od trzymania
pisma.

Dowod: pismo z dnia 12 czerwcea 2015 1., k. 31 z zpo, k. 32.

Powyzszy stan faktyczny w zasadniczej czeSci byl bezsporny, ponadto zostal ustalony na podstawie powolanych
dowoddw z dokumentdw, ktorych prawdziwosé i autentycznosé nie budzi watpliwoéci Sadu i nie byla kwestionowana
przez strony procesu.



Sad ustalajac okolicznoSci faktyczne opieral sie tez na zeznaniach §wiadkéw: A. Z., A. S., R. D, G. G., J. K,, D. D..
Sad dal wiare zeznaniom $wiadkéw w zakresie w jakim nie stanowily subiektywnych ocen, przede wszystkim co do
ewentualnego tytulu prawnego przystugujacego pozwanemu (zeznania $wiadka G. G., J. K.) albo nie przystugujacego
(zeznania $wiadkow A. Z., A. S. i R. D.) pozwanemu do zaadaptowanej czeSci nieruchomoéci wspdlnej. Zeznania w
pozostalym zakresie byly spojne, logiczne i korespondowaly ze sobg.

Ponadto, Sad opieral sie tez na zeznaniach stron. Strony w znacznej czeéci oparly swe wyja$nienia na wewnetrznych
przekonaniach co do oceny prawnej istniejacego stanu faktycznego, w szczeg6lnoSci odmiennie ocenialy prawa
przystugujace pozwanemu do przedmiotowego strychu. W pozostalym zakresie zeznania te jednak byly spdjne z
pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, wobec czego stanowily podstawe ustalen faktycznych
W niniejszej sprawie.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nalezalo oddali¢ w caloSci.

W niniejszej sprawie powodka D. R. wnosila o nakazanie pozwanemu T. K. dopuszczenia jej do wspolposiadania czeSci
wspolnej nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...) oficyna stanowiacej powierzchnie strychu znajdujacego sie nad
lokalem nr (...) nalezacym do pozwanego, zaadoptowanego przez niego i polaczonego z lokalem nr (...), a nastepnie
wykorzystywanego samodzielnie przez pozwanego a takze zasadzenia odszkodowania za bezumowne korzystanie z tej
czeSci nieruchomosci wspolnej przez pozwanego ponad jego udziat w nieruchomosci wspélne;j.

Pozwany wnosit o oddalenie powddztwa w caloSci, stojac na stanowisku, ze posiada tytul prawny upowazniajacy go
zajmowania przedmiotowej czeéci strychu, a jest nim umowa o korzystanie zawarta ze Wspo6lnota.

Bezspornym w niniejszej sprawie pozostawalo to, ze: 1) pozwany jest wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...)
polozonego w budynku przy ul. (...) w W., 2) na podstawie uchwaly nr 1 z dnia 29 maja 2006 r. o wyrazeniu zgody
przez Wspdlnote Mieszkaniowa na przebudowe czesci nieruchomosci wspdlnej, tj. strychu usytuowanego na ostatnie;j
kondygnacji budynku przy ul. (...) w czedci pdéinocnej tej kondygnacji w celu stworzenia mozliwoéci dolaczenia
strychu do lokalu nr (...) i odplatnego zbycia po dokonanej przebudowie tego strychu na rzecz pozwanego, umowy
z dnia 22 lutego 2007 r. oraz decyzji administracyjnych zatwierdzajacych przebudowe, pozwany dokonal na wlasny
koszt adaptacji czeSci nieruchomosci wspoélnej, ktéra spowodowala polaczenie jej z lokalem pozwanego i do dnia
dzisiejszego korzysta z tej czeSci nieruchomosci wspoélnej z wylgczeniem pozostalych czlonkdéw Wspolnoty oraz 3)
Ze pozwany nie wyrazil zgody na zawarcie umowy najmu tej czeSci nieruchomosci wspolnej po tym, jak Wspolnota
zlozyta o§wiadczenie o odstapieniu od umowy z dnia 22 lutego 2007 r. i odstapila od zawarcia z pozwanym umowy
rozporzadzajacej - w zwigzku z pojawieniem sie roszczen dekretowych zwigzanych z przedmiotowa nieruchomoscia.

Sporem natomiast objete bylo to, czy pozwanemu przystuguje tytul prawny do zajmowania i wylgcznego korzystania
z przedmiotowej czedci nieruchomosci wspdlnej, a w zwiazku z tym, czy powoédka ma podstawy do powolywania sie
na roszczenia wskazane w pozwie.

Wobec powyzszego podstawowa kwestia wymagajaca rozstrzygniecia w oparciu o zgromadzony w sprawie material
dowodowy stalo sie ustalenie tego, czy pozwany korzysta z przebudowanej czeSci nieruchomosci wspdlnej (dalej
zamiennie: strychu) bezumownie.

Bez watpienia zajeta przez pozwanego czesé strychu stanowi cze$¢ nieruchomosci wspdlnej przystugujacej wszystkim
wlascicielom wyodrebnionych lokali — czlonkom Wspdlnoty mieszkaniowej przy ul. (...) oficyna.

Zgodnie z art. 12 ust. 11 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U.2018.716, ze zm; dalej u.w.l.)
wlasciciel lokalu ma prawo do wspdlkorzystania z nieruchomos$ci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem (ust. 1);
pozytki i inne przychody z nieruchomo$ci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a
w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wladcicielom lokali w stosunku do ich udzialéow. W takim samym



stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlnej w czesci
nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach (ust. 2). Prawa wlascicieli lokali do korzystania z
nieruchomosci wspoélnej wynikajg takze z art. 140 i 206 k.c. Przepisy te przewiduja, ze w granicach zakre$lonych
przez ustawy i zasady wspoélzycia spolecznego wlasciciel moze, z wylaczeniem innych osob, korzystaé z rzeczy zgodnie
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczeg6lnosci moze pobieraé pozytki i inne dochody
z rzeczy (art. 140 k.c.). Kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspoélposiadania rzeczy wspoélnej oraz do
korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostalych wspotwtascicieli (art. 206 k.c.).

Prawo do wspéltkorzystania, o ktérym mowa w art. 12 ust. 1 u.w.l., oznacza, ze wlaSciciel lokalu moze korzysta¢
(wspolkorzystac) z calej nieruchomo$ci wspolnej, a nie tylko z czeSci odpowiadajacej przynaleznemu udziatowi,
byleby tylko w zgodzie z powolanymi przepisami i w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspotposiadaniem
i korzystaniem z niej przez pozostalych wspoiwlascicieli (wyrok SA w Katowicach z dnia 1 sierpnia 2012 r.,
V ACa 288/12, LEX nr 1217702, i wyrok SA w Warszawie z dnia 19 grudnia 2013 r., VI ACa 508/13, LEX).
Uprawnienie do wspoétkorzystania z nieruchomo$ci wspoélnej jest ograniczone jedynie przez identyczne uprawnienia
pozostalych wspélwlascicieli. Ustawodawca nakazuje tu ,,pogodzi¢” wzajemne uprawnienia (i obowigzki) wszystkich
wspoétwlascicieli (wyrok SA w Szcezecinie z dnia 8 listopada 2012 r., I ACa 587/12, LEX).

Cze$c¢ nieruchomosci wspoélnej, z ktora zwigzane sg prawa i obowiazki wskazane w przytoczonych przepisach, obejmuje
takze strych. Co do zasady, tzw. strych nie jest zaliczany do elementéw budynkéw niezbednych do korzystania przez
wszystkich wlaScicieli lokali, takich jak wspolna klatka schodowa, $ciany zewnetrzne lub dach. Jednakze przyjmuje
sie, iz do nieruchomosci wspo6lnej moga nalezeé takze takie elementy, ktérych zwigzek funkcjonalny ze wszystkimi
lokalami nie ma tak nierozerwalnej natury (np. piwnica, strych, komoérka lub garaz).

Jak wynika z dowodéw osobowych, strych, na ktérego przebudowe i wydzielenie Wspdlnota wyrazita zgode, byl
uzytkowany w ramach czeSci wspolnych przez innych czlonkéw wspoélnoty. Oznacza to wiec, iz kazdy z wlascicieli, w
tym takze pozwany mial prawo do korzystania z tej cze$ci strychowej w granicach swojego udzialu w nieruchomosci
wspolnej i bez naruszenia prawa pozostalych wspoétwlasceicieli.

Jednakze, dnia 29 maja 2006 r. Wspoélnota podjela uchwale nr 1, na podstawie ktérej wyrazila zgode na m.in.: 1)
przebudowe czeéci nieruchomosci wspolnej, tj. strychu w celu stworzenia mozliwo$ci dolaczenia strychu do lokalu
pozwanego nr (...) polozonego jedna kondygnacje ponizej strychu, w wyniku czego strych objety bedzie ksiega
wieczysta prowadzona dla lokalu nr (...)) odplatne zbycie po dokonanej przebudowie tego strychu i uzyskaniu
stosownych dokumentoéw na rzecz wlasciciela lokalu nr (...), a takze 3) zmiane wysokoSci udzialow we wspolwlasnosci
nieruchomosci wspoélnej zwigzanych z kazdym lokalem usytuowanym w budynku w zwigzku z przylaczeniem strychu
do lokalu nr (...).

Uchwala ta nie zostala uchylona, nie stwierdzono jej niewazno$ci, ani w jakikolwiek inny skuteczny sposob nie
pozbawiono mocy obowiazujacej, wobec czego uchwata ta nadal pozostaje w obrocie i jest wigzaca.

Niezaleznie od powyzszej uchwaly, w dniu 22 lutego 2007 r. zawarta zostala przez zarzad Wspolnoty oraz pozwanego
jako Inwestora umowa. Na mocy tej umowy (§ 2 ust. 4) pozwany zobowigzat sie do wykonania robét adaptacyjnych
wlasnym staraniem i na wlasny koszt, a nastepnie strony zgodnie zobowiazaly sie (§ 4 ust. 3) zawrze¢ umowe
sprzedazy, moca ktérej Wspodlnota sprzeda pozwanemu powierzchnie mieszkalng, ktéra powstanie w wyniku
nadbudowy za cene wykupu, a pozwany za ustalong cene powyzsza powierzchnie wykupi terminie 20 miesiecy od
dnia podpisania tej umowy. W czasie trwania prac budowlanych, tj. od dnia podpisania protokolu wprowadzenia na
budowe do dnia podpisania konicowego, bezusterkowego protokolu odbioru pozwany zobowigzal sie do uiszczania
wymienionych w umowie oplat (§ 6 ust. 1).

W zwiazku ze zgloszeniem roszczen przez bylych wlascicieli nieruchomosci przy ul. (...), w pi$émie z dnia 16 grudnia
2008 r. Wspolnota zlozyla wobec pozwanego oswiadczenie, ze na podstawie § 5 ust. 2 pkt a umowy z dnia 22 lipca 2007
r. wypowiada mu przedmiotowa umowe. Wskazana podstawa wypowiedzenia uprawniata Wspoélnote do odstapienia



od umowy bez prawa pozwanego do zadania odszkodowania w sytuacji, gdy zostanie wszczete postepowanie o zwrot
nieruchomosci z wniosku bylych wlascicieli lub ich nastepcéw prawnych.

Cho¢ pozwany kwestionowal skuteczno$¢ takiego odstgpienia od umowy, to w ocenie Sadu o$wiadczenie Wspdlnoty z
dnia 16 grudnia 2008 r. bylo skuteczne. Bezspornym bowiem pozostawato to, ze w stosunku do nieruchomo$ci zostaly
zgloszone tzw. roszczenia dekretowe, o czym Wspoélnota zostata poinformowana pismem z dnia 5 grudnia 2008 r.
Nastepnie informacje te przekazala pozwanemu takze w o§wiadczeniu o odstapieniu od umowy. Z tresci z kolei umowy
wynika wprost, iz w takim przypadku Wspélnota uzyskuje uprawnienie do odstgpienia od umowy bez odszkodowania.
Okoliczno$é, ze klauzula odstapienia od umowy zawarta w § 5 ust. 2 pkt a umowy z dnia 22 lipca 2007 r. nie odpowiada
wymaganiom z art. 395 § 1 k.c., jak wskazywal pozwany, pozostaje bez znaczenia dla oceny skuteczno$ci o§wiadczenia

Wspolnoty z dnia 16 grudnia 2008 ., z uwagi na obowigzujaca zasade swobody kontraktowe;j (art. 353'k.c.).

Dla oceny skuteczno$ci zastrzezenia w kontrakcie prawa odstgpienia, poza przepisem art. 395 k.c. i przepisami
szczegblnymi, nalezy stosowaé przepisy ogolne o zawarciu umowy. Umowne prawo odstgpienia polega wiec na
wzbogaceniu treéci stosunku obligacyjnego o dodatkowe zastrzezenie, stanowigce z reguly integralny sktadnik umowy,
objety konsensem stron.

Z tego wynika, ze intencja stron umowy z dnia 22 lutego 2007 r. bylo odmienne uregulowanie prawa umownego
odstapienia anizeli wprost wynika to z tresci art. 395 k.c.

Wobec powyzszego, Wspolnota skutecznie odstapila od umowy z dnia 22 lutego 2007 r. Niezaleznie jednak od tego,
odstgpienie nie wplynelo na okolicznoé¢ obowigzywania uchwaty nr 1 z dnia 29 maja 2006 r., na podstawie ktorej
Wspolnota oddala pozwanemu do wylacznego korzystania cze$¢ nieruchomosci wspodlnej ponad jego udzial w tej
nieruchomos$ci wspolnej, celem dokonania przebudowy i pdzniejszego przylaczenia jej do lokalu pozwanego.

Biorac pod uwage powyzsze ustalenia, uwzgledniajac tres¢ uchwaly z 2006 r. oraz czynnoéci faktyczne, ktére mialy
miejsce po podjeciu tej uchwaly oraz zawarciu umowy z dnia 22 lipca 2007 r., tj. m.in. udostepnienie strychu
pozwanemu, przebudowa strychu przez pozwanego na jego koszt, jego wydzielenie ,fizyczne”, uzyskanie stosownych
wpiséw w kartotekach, w tym kartotece lokalu, stwierdzajacych samodzielnos$é lokalu nr (...) o powiekszonej w
wyniku przebudowy strychu powierzchni, a takze akceptowanie do chwili powstania sporu istniejacego stanu rzeczy
korzystania z tej cze$ci nieruchomo$ci wspolnej przez pozwanego z wylaczeniem innych pozostalych wspotwlascicieli,
w ocenie Sadu doszlo do oddania pozwanemu do korzystania tej czeSci nieruchomos$ci wspoélnej na podstawie
dorozumianej umowy do korzystania tzw. podzial quoad usum.

Na gruncie powolanego wyzej art. 12 u.w.l. w wyroku z dnia 16 wrze$nia 2015 r. (III CSK 446/14, LEX) Sad Najwyzszy
stwierdzil, Ze przepis art. 12 ust. 11 2 u.w.l. ma charakter dyspozytywny, a zatem dopuszczalne jest zawarcie miedzy
wspotwlaseicielami umowy o podziale nieruchomo$ci wspélnej quoad usum, zmieniajacej zasady korzystania z tej
nieruchomo$ci, okre§lone w art. 12 ust. 1 u.w.l., oraz zasady udziatlu w pozytkach i przychodach, jak rowniez w podziale
wydatkoéow i ciezarow, a takze zmieniajacej reguly okre§lone w art. 12 ust. 2 u.w.l. Podstawe prawng takiej umowy
stanowig art. 206 i 207 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l. i moze by¢ ona zawarta w kazdej wspdlnocie mieszkaniowej, z
tym ze jedynie w odniesieniu do odrebnych pomieszczen wspolnych, ktore dadzg sie podzielié¢ i z ktorych korzystanie
nie laczy sie $cisle z korzystaniem z lokalu. Dopuszczalne jest w drodze umowy przekazanie nieruchomosci wspdlnej
podzielonej quoad usum do korzystania tylko niektérym wiascicielom lokali, z wylaczeniem pozostalych — za ich
zgoda.

Umowa o podziale rzeczy quoad usum moze by¢ zawarta takze w spos6b dorozumiany przez utrwalony miedzy
wspotwlascicielami sposdb korzystania z czeéci rzeczy wspdlnej. Nie musza byé w niej okreslone zasady podzialu
korzyéci i dochodéw oraz wydatkow i ciezaréw. Dokonujac takiego podzialu, strony umawiajg sie rowniez w sposéb
dorozumiany, ze ciezary i wydatki dotyczace zajetej czeSci rzeczy ponosi tylko ten, kto z niej korzysta z wylaczeniem
innych. Podzial quad usum, takze w wersji dorozumianej, ma swoje zrédlo w swobodzie wspotwlascicieli ulozenia



zasad korzystania i zarzadzania wspolng wlasnoscig — art. 22" k.c. i art. 18 ust. 1 u.w.l.; ona tez koryguje wzglednie
obligatoryjne zasady z art. 206 i 207 k.c. oraz art. 12 ust. 1i 2 u.w.l.

Jak stwierdzit Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 19 czerwca 2007 1. (III CZP 59/07, LEX): ,,Okreélenie zasad korzystania
przez wlasciciela lokalu z czeSci wspolnych budynku w zakresie przekraczajacym jego udzial w nieruchomosci wspoélnej
moze nastgpi¢ w drodze umowy zawartej przez niego ze wspdlnota mieszkaniowa. Doda¢ jednak trzeba, ze taka
umowa musi mie¢ umocowanie w stosownej uchwale wlascicieli lokali, albowiem dotyczy czynnosci przekraczajacych
zwykly zarzad nieruchomoécia wspoélna. Takiej uchwaly bedzie tez wymagalo okreélenie, dopuszczalnego w danych
warunkach, podziatu do korzystania (quoad usum) z niektorych elementéw nieruchomos$ci wspoélne;j.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, trzeba wskazaé, ze zgromadzony w sprawie material
dowodowy wskazuje, iz miedzy wspotwlascicielami doszlo do zawarcia z pozwanym takiej wlasnie umowy. Jak Sad
wyzej wskazal, przesadza o tym nie tylko tres¢ samej uchwaly z 2006 r., na podstawie ktérej Wspdlnota wyrazila
zgode na wydzielenie strychu i oddanie tej czeSci nieruchomosci wspdlnej pozwanemu, ale takze szereg nastepnie
podejmowanych przez wspotwlascicieli dzialan realizujacych uchwale z 2006 r., takich jak techniczna przebudowa,
faktyczne korzystanie przez pozwanego ze strychu z wylaczeniem innych os6b za wiedza pozostalych wspotwlascicieli,
stwierdzenie samodzielnosci lokalu nr (...) po przebudowie i polaczeniu go ze strychem stosownym zaswiadczeniem
organu administracyjnego.

W procesie zarazem nie udowodniono, aby miata miejsce — poza wypowiedzeniem przez zarzad umowy z dnia 22 lipca
2007 r. — inna czynno$¢ Wspoélnoty, ktora podwazalaby zaistnialy uprzednio stan.

Biorac powyzsze pod uwage, Sad ocenil, iz nie bylo podstaw do przyjecia w sprawie niniejszej, iz pozwany korzysta z
przebudowanej czeSci ,,bezumownie”, ze narusza zasady korzystania z wydzielonej cze$ci z wylaczeniem innych osob.
Wobec waznej podstawy do korzystania ze strychu nie mozna uznaé, iz pozwany jest zobowigzany do dopuszczenia
innych wspolwlascicieli nieruchomos$ci do korzystania ze strychu, w tym na podstawie art. 206 k.c., ani ze jest
zobowigzany do wynagrodzenia za to rzekome bezumowne korzystanie z czeéci nieruchomoséci wspolnej na podstawie
art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c.

Wobec tego roszczenia powodki podlegaly oddaleniu w catoSci.

W tym miejscu wskazaé rowniez nalezy, iz roszczenia powodki w ustalonym stanie faktycznym nalezy uznaé takze za
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego oraz za naduzycie prawa (art. 5 k.c.) i wobec tego za niezaslugujace na
ochrone prawa. Przede wszystkim nalezy w tym przypadku wskazaé na tres¢ i fakt obowiazywania uchwaly z 2006 r.,
a takze zgodne jej realizowanie przez pewien czas przez wszystkich wspotwlascicieli.

W tym stanie faktycznym i prawnym Sad orzekl jak w punkcie I wyroku.

O kosztach procesu orzeczono w postanowieniach zawartych w punktach II i III wyroku stosownie do zasady
odpowiedzialnoSci za wynik sporu (art. 98 k.p.c.), obciazajac nimi przegrywajaca proces strone powodowa. Koszty
te po stronie pozwanego wyniosly 917,00 zL. Na kwote ta skladaly sie: 17 zlotych tytulem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa i kwota 900 z} (§ 2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych, tj. Dz.U. z 2018 r. poz. 265 ze zm.).

W punkcie IIT wyroku Sad nakazal na podstawie art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z
art. 98 k.p.c. pobraé¢ od powodki jako strony przegrywajacej proces w calos$ci kwote 627 zt tytulem wydatkéw pokrytych
tymczasowo z sum Skarbu Panstwa, tj. wynagrodzenia §wiadka zgodnie z postanowieniem z dnia 27 listopada 2018
r. (k. 220).

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak na wstepie.

SSR Barbara Syta — Latata
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