Sygnatura akt IT Ca 2086/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 grudnia 2016 .

Sad Okregowy w Krakowie II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Anna Nowak (sprawozdawca)
Sedziowie: SO Katarzyna Serafin-Tabor
SO Agnieszka Cholewa-Kuchta

Protokolant: protokolant sadowy Malgorzata Lojewska

po rozpoznaniu w dniu 19 grudnia 2016 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa H. K.i P. K.

przeciwko (...)w K.

o ustalenie

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa — Podgoérza w Krakowie
z dnia 22 czerwca 2016 r., sygnatura akt I C 837/15/P

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powodztwa w calo$ci i zasadza solidarnie od powoddéw na rzecz
strony pozwanej kwote 137 z} (sto trzydziesci siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu;

2. zasadza od solidarnie od powod6w na rzecz strony pozwanej kwote 150 zt (sto pieédziesiat ztotych) tytulem zwrotu
kosztoéw postepowania odwolawczego.

SSO Agnieszka Cholewa — Kuchta SSO Anna Nowak SSO Katarzyna Serafin — Tabor

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 19 grudnia 2016 r.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 22 czerwca 2016 r. Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgorza w Krakowie w punkcie I.
oddalit powo6dztwo o ustalenie istnienia prawa polegajacego na tym, ze wspotwlasciciele nieruchomosci skladajacej
sie z dzialki nr (...), objetej ksiega wieczysta nr (...), zawarli per facta concludentia nie podlegajacy wypowiedzeniu
podzial do korzystania polegajacy na prawie kazdoczesnego wlasciciela lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy
ul. (...), objetego ksiega wieczysta nr (...), do wylacznego korzystania z wydzielonego ogrodka przylegajacego do



niniejszego lokalu, a potozonego na nieruchomo$ci wspolnej; w punkcie II. ustalil istnienie pomiedzy powodami H.
K. i P. K., jako wlascicielami lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w K., objetego ksiega wieczysta nr (...),
a strong pozwana (...), prawa obligacyjnego polegajacego na tym, ze (...) przyznala kazdoczesnemu wlascicielowi
lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w K., objetego ksiega wieczysta nr (...), na czas nieograniczony, bez
mozliwo$ci wypowiedzenia, prawo do korzystania - z wylaczeniem pozostalych wspotwlascicieli - z wydzielonego
ogrodka przylegajacego do tego lokalu, a polozonego na nieruchomosci skladajacej sie z dzialki nr (...), objetej ksiega
wieczysta nr (...), za wynagrodzeniem, ktore zostato uiszczone; a w pukcie III. koszty postepowania wzajemnie zniost.

Wyrok ten zapadl w nastepujgcym stanie faktycznym.

Za bezsporne Sad Rejonowy przyjal, ze powodowie sa wlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy
ul. (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) i z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomosci
wspolnej objetej ksiega wieczysta nr (...). Lokal mieszkalny powoda znajduje sie na parterze, posiada drzwi prowadzace
bezposrednio na zewnatrz budynku, do tzw. ogréodka. Ogrédki polozone sg na czeéci wspoélnej nieruchomosei —
dziatki nr (...). Powdd korzysta z ogrédka przylegajacego do jego mieszkania. Powod nie zawarl ze strona pozwang
umowy najmu tego ogroédka. Ponadto Sad Rejonowy ustalil, ze strony dnia 9 pazdziernika 1998 roku zawarly umowe
o sfinansowanie kosztéw budowy mieszkania wlasno$ciowego. Strona pozwana zobowiazala sie do wybudowania
budynku mieszkalnego w zespole mieszkaniowym w rejonie ul. (...) w K., a po jego wybudowaniu do przydzielenia
powodowi spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu nr (...). W § 2 ust. 1 tej umowy znalaz} sie zapis, iz
smieszkanie nie posiada balkonu, posiada (...) zejécie do wydzielonego ogréodka uzytkowanego wylacznie przez
Nabywce”. W projekcie wyodrebnienia samodzielnych lokali mieszkalnych i uzytkowych polozonych w rejonie
ulic B., o ktérym powdd zostal powiadomiony pismem z dnia 24 lutego 2003 roku, brak bylo zapisu o prawie
powoda do wylacznego korzystania z ogrodka znajdujacego sie przy lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...). W
konsekwencji, pismem z dnia 18 marca 2003 roku powdd zglosil stosowne zastrzezenie i uzaleznil akceptacje w/w
projektu uchwaly od uwzglednienia prawa os6b zamieszkujacych na parterze do przydomowych ogrodkéw. Podobne
stanowisko wyrazil w piémie z dnia 4 kwietnia 2003 roku. Strona pozwana pismem z dnia 25 marca 2003 roku
poinformowala powoda, ze nie ma mozliwo$ci uwzglednienia w zapisach uchwaly jego wniosku o uwzglednienie
praw do przydomowych ogrodkéw os6b zajmujacych mieszkania na parterze, lecz — co istotne - wskazala takze, ze
prawo wylacznego korzystania z ogrodka znajdujgcego sie przy jego mieszkaniu gwarantuje umowa o sfinansowanie
kosztow budowy mieszkania zawarta 9 pazdziernika 1998 roku. Z kolei w pi$mie z dnia 14 kwietnia 2003 roku
strona pozwana wskazala, ze w/w uchwala zostala przygotowana w oparciu o ustawe o wlasnoéci lokali, a zgodnie z
zawartg w niej definicjg lokalu ogrodek nie moze stanowié pomieszczenia przynaleznego; nadto wyjasnila powodowi,
ze spoldzielnia moze wnioskowa¢ o umieszczenie w akcie notarialnym klauzuli o prawie wylacznego korzystania
z przedmiotowego ogrodka, w my$l umowy zawartej w dniu 9 pazdziernika 1998 roku. W dniu 5 czerwca 2003
roku pozwana podjela uchwale nr (...) w sprawie wyodrebnienia samodzielnych lokali mieszkalnych i uzytkowych w
nieruchomosci B.. W uchwale nie uregulowano kwestii korzystania z ogrodkéw. Powodowie nie zaskarzyli powyzszej
uchwaly. Pismem z dnia 3 wrzeénia 2007 roku powdd poinformowal Spoldzielnie, ze chce ustanowienia odrebnej
wlasnoSci i przeniesienia lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) wraz z prawem do wylacznego korzystania z
wydzielonego ogrodka, co w jego opinii wynika z odrebnej umowy i zostal potwierdzone pismem z dnia 14 kwietnia
2003 roku. W odpowiedzi strona pozwana wskazala, ze na powoda nie zostanie przeniesione prawo wlasno$ci ogrodka,
gdyz ogrodek nie stanowi pomieszczenia przynaleznego, jest nieruchomoscia wsp6lng, za$ sposob korzystania z niego
zostanie uregulowany odrebna umowa. Dnia 8 listopada 2007 roku strony zawarly umowe ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu i przeniesienia wlasnosci. W akcie notarialnym powodowie o§wiadczyli, ze przedmiotowy lokal nie
posiada balkonu, ale posiada zej$cie prowadzace bezposérednio do ogrodka uzytkowanego wylacznie przez nabywcow
lokalu. Z kolei przedstawicielki pozwanej o$wiadczyly, ze bez zgody pozostalych wspotwlascicieli przedmiotowe;j
nieruchomosci (...)nie moze zapewni¢ malzonkom K. prawa do wylacznego korzystania z ogrodka przylegajacego
do ich lokalu mieszkalnego. Zgodnie z regulaminem uchwalonym przez Rade Nadzorcza uchwala nr(...) z dnia 2
pazdziernika 2008 roku uzytkownicy lokali mieszkalnych usytuowanych w parterach budynkéw w zespole (...)
— R.,, w tym w szczeg6lnosci czlonkowie, ktérych umowy o finansowanie kosztéw budowy mieszkan zawieraly
klauzule o mozliwoéci uzywania przyleglych do ich mieszkan ogrédkéw, w dalszym ciagu zachowuja to uprawnienie.



Uprawnienie to jest nieodplatne i przystuguje kazdoczesnemu wlascicielowi lokalu mieszkalnego lub osobie, ktorej
przystuguje spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu. Regulamin ten Rada Nadzorcza uchylita uchwata nr (...) zdnia
30 listopada 2011 roku Strona pozwana pismem z dnia 20 lutego 2012 roku bezskutecznie wezwata powoda do zaplaty
z tytulu korzystania z ogrodka przyleglego do lokalu mieszkalnego za grudzien 2011 roku i styczen 2012 roku. Z kolei
pismem z dnia 15 maja 2014 roku wezwala powod6w m. in. do wydania ogrédka znajdujacego sie w ich wylacznym
posiadaniu. Pismem z dnia 23 czerwca 2014 roku powodowie odmoéwili wydania ogrodka i zaplaty wynagrodzenia z
tytulu bezumownego korzystania. Pow6dztwo strony pozwanej przeciwko powodom o wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z wydzielonego ogrodka (przylegajacego do lokalu stanowiacego ich wlasno$¢) z dnia 7 maja 2012 roku
zostalo w catoSci oddalone, podobnie jak jej powddztwo z dnia 15 maja 2014 r. o dopuszczenie do wspolposiadania
i wspolkorzystania z nieruchomoéci. Wlaéciciele mieszkan znajdujacych sie na parterze budynku nr (...), do ktérych
przylegaja wydzielone ogrodki, nabywali je wlasnie jako mieszkania z ogrodkiem. Byli oni zapewniani o tym, ze do
ich mieszkan przynalezy ogrodek na wylaczno$éc. Miara atrakcyjnos$ci mieszkan polozonych na parterze bylo wlaénie
to, ze posiadaly one takowy ogrédek. Cena tych mieszkan uwzgledniala takze fakt, ze maja one dostep do ogrédka.
Co wiecej, to na wlascicielach tych mieszkan ciazyl i ciazy obowigzek dbania o przynalezne do ich mieszkan ogrédki —
samodzielnie je pielegnuja i aranzuja. Spdldzielnia wybudowala jedynie zej$cia z mieszkan do ogrodkoéw oraz otoczyta
ogrdodki niskim plotkiem, oddzielajac przynalezne do mieszkan ogrodki od siebie nawzajem i od czedci wspdlne;.
Dodatkowo, w granicy z cze$cig wspoélna (...)posadzila tuje.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil w oparciu o tre$¢ dokumentow, ktorych autentycznosé i wiarygodno$é
nie byla kwestionowana przez strony i nie wzbudzila takze watpliwo$ci Sadu. Nadto Sad I instancji postuzyt sie takze
zeznaniami §wiadkow oraz stron, ktére zostaly uznane za wiarygodne i logiczne, a nadto uzupelniajace sie wzajemnie
w spdjna caloéé. Sad pomingt zeznania §wiadka M. G. (k. 189-190), jako ze nie zawieraja one informacji istotnych dla
rozstrzygniecia.

W tym stanie rzeczy Sad Rejonowy skazal, ze Zrédlem sporu miedzy stronami byla interpretacja § 2 ust. 1 tiret
dwunasty umowy o sfinansowanie kosztéw budowy mieszkania wlasnoéciowego, zawartej miedzy stronami w dniu
9 pazdziernika 1998 roku. Sad I instancji wskazal, ze tre$¢ pism (...)z dnia 25 marca 2003 roku (k. 61) oraz z dnia
14 kwietnia 2003 roku (k. 63) Swiadczy o tym, Ze strona pozwana uznawala prawo do korzystania przez powoda
z przydomowego ogrodka. Co wiecej, za podstawe tego prawa uwazala wlasnie umowe o sfinansowanie kosztow
budowy mieszkania wlasno$ciowego. Za powyzszym przemawia rowniez to, ze (...)w taki sposob rozgraniczyta ogrodki
przylegajace do mieszkan na parterze od czeSci wspoélnej, ze zasadniczo jedynie mieszkancy lokalu bezposrednio
przylegajacego do konkretnego ogrédka maja fizyczna mozliwos¢ korzystania z niego. Nie bez znaczenia jest
tez fakt, ze z przyznanym udogodnieniem w postaci prywatnego ogrodka zwigzane byly wyzsze koszty zakupu
mieszkania. Wobec tego nie budzilo watpliwos$ci Sadu Rejonowego, ze strony umowy o sfinansowanie kosztéw
budowy mieszkania wlasno$ciowego przyznaly powodowi prawo do wylacznego korzystania z ogrodka przyleglego
do mieszkania polozonego przy ul. (...). Wskazal na stanowisko sadéw wyrazone w uzasadnieniach rozstrzygniec,
jakie zapadly w innych sprawach pomiedzy powodami a strong pozwang. W uzasadnieniu wyroku oddalajacego
w calo$ci powodztwo o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z wydzielonego ogrodka wskazano, ze (obecni)
powodowie w oparciu o umowe o sfinansowanie kosztow mieli prawo do samodzielnego uzytkowania ogrodka z
wylaczeniem korzystania przez innych wspdtwlascicieli (k. 88). Podobnie, w uzasadnieniu rozstrzygniecia w sprawie
o dopuszczenie do wspolposiadania i wspodlkorzystania z nieruchomoscei, oddalajgc powodztwo strony pozwanej,
Sad wskazal iz w umowie o wybudowanie lokalu powo6dka ((...)) zobowiazala sie do tego, ze pozwani (obecnie
powodowie) beda mogli w sposéb wylaczny korzystaé z ogrodka polozonego przy ich mieszkaniu. W ocenie tego
Sadu umowa ta ma charakter nienazwany, zblizony do umowy najmu, nie mozna jej wypowiedzieé, za$ dajacy rzeczy
do uzywania nie moze zadaé zaplaty czynszu (k. 93). Powodowie domagali sie w pierwszej kolejnosci ustalenia,
ze zrodlem ich prawa do wylgcznego korzystania z przydomowego ogrodka jest podzial quoad usum (do jakiego
doszlo w sposéb konkludentny wraz z zawarciem w 2007 roku umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i
przeniesienia wlasnosci), ewentualnie stosunek obligacyjny oparty o postanowienia umowy z 1998 roku. Jednakze
przed przystapieniem do analizy zasadnoSci poszczegblnych zgdan pozwu Sad I instancji rozstrzygnal pozytywnie
kwestie legitymacji procesowej strony pozwanej. Nastepnie stwierdzil, ze zadanie ustalenia prawa polegajgcego na



tym, ze wspoétwlasciciele nieruchomosci dzialki nr (...) zawarli per facta concludentia nie podlegajacy wypowiedzeniu
podzial do korzystania polegajacy na prawie kazdoczesnego wlasciciela lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy
ul. (...) do wylacznego korzystania z wydzielonego ogrodka przylegajacego do niniejszego lokalu, a polozonego na
nieruchomo$ci wspoélnej, bez prawa pobierania czynszu tytulem wylacznego korzystania z ogréodka (ewentualnie
z prawem pobierania takiego czynszu) nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Zgodnie z art. 206 k.c. kazdy ze
wspoétwlasceicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie,
jaki daje sie pogodzi¢ ze wspoélposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli. Podzial quoad
usum polega za$§ na umownym przyznaniu wszystkim lub niektérym ze wspotwlascicieli uprawnienia do korzystania z
wylgczeniem pozostalych wspotwlascicieli z okreSlonych czedci nieruchomosci wspoélnej. W niniejszej sprawie byloby
to przyznanie wladcicielom mieszkan znajdujacych sie na parterze prawa do wylacznego korzystania z wydzielonych
ogrodkow, ktore przylegaja do ich lokali. Umowa moze byé¢ zawarta ustnie, pisemnie, lub w spos6b dorozumiany.
Dokonanie takiego podziatu nie jest zniesieniem wspoétwlasnoéci i nie zmienia stosunkéw wlasnosciowych, a wywoluje
jedynie skutki prawne w sferze zobowigzaniowej. Istotne jest przy tym, ze podzialu quoad usum moga dokonac
jedynie wspolwlasciciele nieruchomosci lub jej uzytkownicy wieczysci. Okoliczno$é czy dokonanie podzialu quoad
usum stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres zarzadu rzecza wspélng, wymagajaca zgody wszystkich wlascicieli (art.
199 zdanie pierwsze k.c.), czy tez czynno$¢ zwyktego zarzadu, co wymaga zgody wiekszoSci wspodlwlascicieli (art.
201 zdanie pierwsze k.c.) jest kwestia sporna (por.: G. Karaszewski, Komentarz do art. 199 Kodeksu cywilnego,
dostep: LexOmega). Tymczasem strona pozwana podnosila, ze skoro do czasu ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu
powodowie nie byli ani wlascicielami, ani wsp6tuzytkownikami wieczystymi nieruchomosci, to nie mogli zawrzec ze
(...)czy pozostalymi uzytkownikami umowy o podzial nieruchomoscei do korzystania (k. 202-203). Argument ten jest
chybiony wobec wyraznego wskazania przez powodéw, ze w ich opinii do podzialu nieruchomosci do korzystania doj$c
mialo w sposéb dorozumiany nie przed, ale wraz zawarciem przez nich i (...Jumowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokalu, co mialo miejsce 8 listopada 2007 roku. Jednakze zwazy¢ nalezy, ze gdyby istotnie intencja stron powyzszej
umowy bylo ustanowienie podzialu nieruchomos$ci do korzystania w drodze umowy quoad usum, to niewatpliwie
znalazloby to bezpoérednie odzwierciedlenie w jej tresci. Takich postanowien brak jest jednak w powyzszej umowie.
Wobec tego, Sad orzekl jak w punkcie I. wyroku. W ocenie Sadu Rejonowego celowym jest jednak odniesienie sie
do kilku argumentéw strony pozwanej dotyczacych podzialu quoad usum. Strona ta wskazala bowiem, ze od chwili
wyodrebnienia pierwszych lokali sposéb korzystania z ogrodkéw byt uregulowany w uchwale Rady Nadzorczej nr
(...) i to z niej wynikalo prawo do uzywania ogrédka (k. 111). Tymczasem z treéci tej uchwaly wynika, ze nie kreuje
ona nowych praw, ale potwierdza jedynie te juz istniejace (k. 95). Co wiecej, strona pozwana podkre§lila, ze sprzeciw
czesci wspotwlascicieli nie godzacych sie na wylgczne i nieodplatne korzystanie z ogrédkéw doprowadzil do uchylenia
wspomnianej uchwaly, co w jej opinii wyklucza przyjecie, ze doszlo do zawarcia umowy o podzial nieruchomosci
do korzystania. Do jej zawarcia konieczna bylaby zgoda wszystkich wspoélwlascicieli nieruchomosSci, jako zZe jest
to czynno$é przekraczajaca zwykly zarzad (k. 112). Jednakze skoro do uchylenia wspomnianej uchwaly doszlo po
kilku latach od daty ewentualnego konkludentnego dokonania podzialu quoad usum, to okoliczno$¢ ta nie moze
miet znaczenia dla wnioskowania o wcze$niejszym dokonaniu podzialu. Co prawda strona pozwana argumentowata
takze, ze skoro sam powo6d w korespondencji ze strong pozwang wskazywal na konieczno$¢ uregulowania kwestii
ogrodka, to powodowie mieli §wiadomos$¢, ze nie dysponuja tytutem prawnym do wylacznego korzystania z tej
czes$ci nieruchomos$ci wspolnej (k. 110). W ocenie Sadu I instancji stwierdzenie takie stanowi nadinterpretacje.
Powodowie we wspomnianej korespondencji domagali sie bowiem respektowania prawa wywodzonego z umowy
jaka strony zawarly w 1998 roku. Ich stanowisko jest zatem wyrazem checi uzyskania ostatecznego potwierdzenia
jego istnienia. Zasadnym jest zadanie powoddéw ustalenia istnienia prawa polegajacego na tym, ze strona pozwana
przyznala kazdemu wiascicielowi lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...), na czas nieograniczony, bez
mozliwo$ci wypowiedzenia, prawo do korzystania z wylaczeniem pozostalych wspotwlascicieli z wydzielonego ogréodka
przylegajacego do niniejszego lokalu, a polozonego na dzialce nr (...) bez prawa pobierania czynszu tytulem wylacznego
korzystania z ogroédka. W ocenie Sadu Rejonowego umowa z dnia 9 pazdziernika 1998 roku o sfinansowanie
kosztow budowy mieszkania wlasno$ciowego przyznala powodom prawo do wylacznego korzystania z ogrodka
przylegajacego do mieszkania. Prawo obligacyjne przyznane powodom nie jest ograniczone czasowo, gdyz takie
ograniczenie nie zostalo wystowione we wspomnianym § 2 umowy z dnia 9 pazdziernika 1998 roku (k. 54-59). Z
takich samych powodow prawo to nie podlega wypowiedzeniu. Regulamin w sprawie zasad uzywania ogrodkéw w



(...) z 2 pazdziernika 2008 roku (k. 95) jedynie to potwierdzil — brak w nim jakichkolwiek informacji o terminie,
na jaki prawo przystuguje, badZ tez mozliwosci jego wypowiedzenia. Jego odplatno$¢ wynika za$ z faktu, ze -
co ustalono powyzej - strony uwzglednily wynagrodzenie za to prawo w cenie lokalu mieszkalnego do ktérego
przynalezy wydzielony ogrédek. W niniejszej sprawie cena lokalu, a zarazem wynagrodzenie za przyznane prawo,
zostala juz uiszczona, a zatem w wyroku nie ustalono na rzecz strony pozwanej zadnego wynagrodzenia z tego
tytulu. Nalezy zauwazy¢, § 1 ust. 2 powyzszego regulaminu, moéwiacy o nieodplatnoéci prawa uzywania ogrodkow,
potwierdzal jedynie stan rzeczy istniejacy w chwili jego uchwalenia — nalezno$¢ z tytulu przyznanego prawa zostala
juz uwzgledniona w cenie nabycia lokalu. Co wiecej, w zwiazku z trescig § 2 ust. 1 regulaminu strony potwierdzily
okoliczno$é, ze prawo obligacyjne wynikajace z umowy zawartej dnia 8 pazdziernika 1998 roku dotyczy kazdoczesnego
wlasciciela lokalu polozonego przy ul. (...). Tym samym Sad uwzglednil te okoliczno$¢ przy wyrokowaniu, a takze
ustalil istnienie takiego prawa takze w stosunku do powodki (ktora nie byla strona umowy z 1998 roku, ale stala sie
wspotwlascicielka mieszkania w oparciu o umowe z 2007 roku). Zdaniem Sadu I instancji istnienie pomiedzy stronami

niewypowiadalnej umowy o charakterze bezterminowym nie sprzeciwia sie tresci art. 365V k. c. Ze wzgledu na tre$c
regulacji prawnej dotyczacej lokali mieszkalnych strony nie mialy mozliwosci wykreowania instytucji, ktéra w sposéb
skuteczny zapewnilaby, ze prawo przyznane nabywcy lokalu do wylacznego korzystania z ogrodka, z ktérym zwigzana
jest wyzsza kwota nabycia mieszkania, bedzie prawem trwalym w tym sensie, Ze nie zostanie zniweczone w wyniku
sgsiedzkich niesnasek. W zwiazku z tym, sprzecznym z zasadami wspolzycia spolecznego byloby kreowanie przez
strony stosunku zobowigzaniowego o charakterze trwalym, ale wypowiadalnego. Takie ustalenie stosunku pomiedzy

powodami a strong pozwana stanowitoby przez strone pozwana naduzycie prawa wynikajacego z normy art. 365V

k. c. W zwiazku z ustaleniem, ze prawo przyznane powodom ma charakter nieograniczony czasowo i nie jest mozliwe
jego wypowiedzenie, nie sposéb uznac, ze stosunek prawny pomiedzy powodami a strona pozwana wygast przez
jakiekolwiek dzialania strony pozwanej. Z tego samego powodu w umowie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
i przeniesienia wlasnoSci z 8 listopada 2007 roku nie bylo konieczne zamieszczenie bezposredniego odniesienia do
istnienia tego prawa, a tym bardziej uzaleznianie zapewnienia go przez (...)od zgody pozostalych wspoétwlascicieli
nieruchomosci (k. 74-75). W tym stanie rzeczy chybiony jest argument strony pozwanej, ze nawet gdyby uznaé, ze
pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy nienazwanej zblizonej do najmu, to umowa taka wygasa na skutek
wypowiedzenia wobec uchylenia regulaminu uchwala Rady Nadzorczej, a w kazdym razie niezwlocznie po doreczeniu
powodowi pisma z dnia 20 lutego 2012 r. stanowigcego jednoznaczne wyrazenie woli o wygadnieciu rzekomego
stosunku prawnego. O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na zasadzie art. 100 k.p.c.

Apelacje zlozyla strona pozwana, zaskarzajac powyzszy wyrok w zakresie punktu II. i III., zarzucajac:
L. naruszenie przepisOw postepowania, to jest:

« art. 72 § 2 k.p.c. poprzez przyjecie, ze przedmiotowe postepowanie moze toczy¢ sie w stosunku do jednego ze
wspoltwlascicieli nieruchomosci sktadajacej sie z dziatki nr (...), podczas gdy powinno toczy¢ sie lacznie przeciwko
wszystkim wspoélwlascicielom;

- art. 328 § 2 k.p.c., a to poprzez: niewskazanie w uzasadnieniu wyroku, dlaczego Sad uznal za wiarygodne i majace
pelna moc dowodowa zeznania §wiadkéw i powoda, pomimo rozbieznoSci w tresci zeznan uniemozliwiajacych
ustalenie, czy strona pozwana istotnie ustanowila prawo wylacznego korzystania z ogrodka przez powoda;
brak wyjasnienia, w oparciu o jakie dowody Sad uznal, iz tre$cia uméw zawartych przez strone pozwana ze
$wiadkami, ktérzy nabywali od strony pozwanej poszczegédlne lokale mieszkalne, bylo réwniez ustanowienie
prawa rzeczowego lub obligacyjnego, ktorego przedmiotem bylto zapewnienie wylacznosci korzystania z ogrodkow
przylegajacych do poszczegdlnych mieszkan; niewskazanie okolicznos$ci stanowiacych podstawe pominiecia tresci
zeznan zlozonych przez reprezentanta strony pozwanej oraz umoéow zawartych przez strone pozwang z innymi
nabywcami lokali przy dokonywaniu ustalen faktycznych;

« art. 233 § 1 k.p.c., polegajace na przekroczeniu swobodnej oceny dowoddéw i dokonaniu oceny zgromadzonego
materialu dowodowego w sposéb dowolny, a to poprzez: bledne wywiedzenie z postanowiei umowy z
9 pazdziernika 1998 roku wniosku o ustanowieniu przez strone pozwana na rzecz powoda odplatnego



uprawnienia do korzystania z ogrodka potozonego przy mieszkaniu przy ul. (...) w K. z wylaczeniem pozostalych
wspotwlasceicieli, na czas nieoznaczony, bez prawa wypowiedzenia przy jednoczesnym pominieciu faktu zawarcia
przez wielu nabywcoéw lokali uméw uprawniajacych ich do korzystania z ogrédkéw potozonych przy ich
mieszkaniach; bledne wywiedzenie z treSci korespondencji stron, uchwal organéw strony pozwanej oraz
czynnoS$ci podejmowanych przez strone pozwang uznawania lub potwierdzania przez strone pozwana faktu
istnienia uprawnienia powoda do wylacznego korzystania z ogrodka, bledne wywiedzenie z zeznan §wiadkow, iz
moca umoé6w, na podstawie ktérych nabywali poszczegdlne lokale od strony pozwanej, dochodzilo do ustanowienia
uprawnienia, ktorego przedmiotem bylo zapewnienie wylacznoSci korzystania z ogrodkéw przylegajacych
do poszczegbdlnych mieszkan, a wynagrodzenie za ustanowienie tego prawa stanowilo cze$¢ ceny mieszkan;
pominiecie faktu zawarcia przez strone pozwana z wieloma nabywcami lokali umoéw obligacyjnych regulujacych
uprawnienie do korzystania z ogrodkow;

II. naruszenie prawa materialnego, to jest:

« art. 204 § 2, art. 213 § 1 Prawa spoldzielczego (obowigzujacych w dniu 9 pazdziernika 1998 roku) w zwigzku

z art. 353" par. 1 k.c. poprzez: nie zastosowanie i bledne zastosowanie powyzszych przepiséw i przyjecie, ze
pozwana mogla skutecznie w dniu 9 pazdziernika 1998 roku zadysponowaé nieruchomoécig skladajaca sie
z dzialki ewidencyjnej nr (...) w ten sposob, ze przyznala powodom prawo do wylgcznego korzystania z jej
czesci tj. z ogrodka przylegajacego do ich mieszkania, na czas nieoznaczony, bez wynagrodzenia, bez prawa do
wypowiedzenia, podczas gdy z zasady stosunkéw zobowigzaniowych zawartych na czas nieoznaczony wynika, ze
strona umowy nie moze zosta¢ pozbawiona lub zrzec sie prawa do ich wypowiedzenia;

« art. 65 k.c., a to poprzez: bledna wykladnie postanowien umowy z 9 pazdziernika 1998 roku o sfinansowanie

kosztéw budom’ mieszkania wlasno$ciowego, polegajaca na przyjeciu, ze strona pozwana ustanowila na rzecz
powoda odplatne, nieograniczone w czasie i niepodlegajace wypowiedzeniu prawo do korzystania z ogrodka
przylegajacego do mieszkania powoda przy ul. (...) w K. z wylaczeniem wszystkich pozostalych wspotwladcicieli;
bledng wykladnie tre$ci korespondencji, uchwal organéw strony pozwanej oraz czynnoSci strony pozwanej,
polegajaca na przyjeciu, iz strona pozwana uznala lub potwierdzila istnienie uprawnienia powoda do wylacznego
korzystania z ogrodka polozonego przy mieszkaniu powoda;

art. 365" k.c., a to poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy ustawa nic przewiduje mozliwoéci ustanowienia
stosunkow obligacyjnych o charakterze trwalym, ktorych rozwigzanie nie jest mozliwe,

W tym stanie rzeczy strona pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja okazala sie uzasadniona.

W ocenie Sadu Okregowego ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego sa cze$ciowo prawidlowe. Prawidlowe przede
wszystkim jest ustalenie, ze pomiedzy stronami doszlo do porozumienia, ze powodowie beda korzystali z ogrodka
przylegajacego do ich lokalu, a z regulaminu uchwalonego przez Rade Nadzorcza Spoldzielni wynika, ze korzystanie
mialo by¢ nieodplatne. Jednak nie przesadza to jeszcze o zasadnoéci powddztwa. Zdaniem Sadu Okregowego nie ma
podstaw do ustalenia istnienia prawa, o treSci wynikajacej z zaskarzonego wyroku, a wiec prawa obligacyjnego do
korzystania z wydzielonego ogrodka, o charakterze trwalym i bez mozliwo$ci wypowiedzenia. Jak stusznie zarzucono w

apelacji ustalenie takiego prawa byloby sprzeczne z art. 365" k.c. Zgodnie z tym przepisem zobowigzanie bezterminowe
o charakterze ciaglym wygasa po wypowiedzeniu przez dtuznika lub wierzyciela z zachowaniem terminéw umownych,
ustawowych lub zwyczajowych, a w razie braku takich terminéw niezwlocznie po wypowiedzeniu. Jak powszechnie



przyjmuje sie w orzecznictwie, celem tego przepisu jest wprowadzenie mechanizmu ustawowego eliminujgcego
mozliwo$¢ kreowania zobowigzan na stale wigzacych strony. Przepis ten jednoznacznie przesadza, ze nie moga istnieé¢
zobowigzania bezterminowe o charakterze ciagltym, ktére zobowiazuja strony na zawsze i nigdy nie wygasaja. Chodzi
o stwierdzenie niedopuszczalno$ci stalego zwigzania stron umoéw takich jak umowa najmu, dzierzawy, leasingu,
uzyczenia, rachunku bankowego, spotki, wszelkich uméw statej wspolpracy itp. i przesadzenie, ze umowy takie
wygasaja po wypowiedzeniu. Przepis ten wprowadza zasade wygasania takich uméw w drodze wypowiedzenia,
niezaleznie od tego, jak strony uregulowaly w umowie te kwestie. Jest przepisem bezwzglednie obowiazujacym

i ogranicza w tym zakresie autonomie woli stron oraz zasade swobody uméw przewidziang w art. 353" k.c.

Postanowienia umowy sprzeczne z art. 361" k.c. sg niewazne na podstawie art. 58 k.c. Strony nie moga zatem w umowie
bezterminowej o charakterze ciagglym wylaczy¢ dopuszczalnosci jej rozwigzania w drodze wypowiedzenia (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2013 r., sygn. akt V CSK 391/12).

W zwiazku z powyzszym okreSlenie przez Sad, ze umowa zawarta pomiedzy stronami, a dotyczaca mozliwoS$ci
korzystania przez powoddéw z ogrodka, ma charakter bezterminowy powoduje, ze taka umowa, w zakresie w jakim
powodowalaby wylaczenie prawa strony pozwanej do jej wypowiedzenia, jest niewazna jako sprzeczna z bezwzglednie
obowigzujacymi przepisami ustawy. Kazdy bowiem stosunek zobowigzaniowy mozna wypowiedzie¢. Natomiast
inaczej rzecz sie ma z ograniczonymi prawami rzeczowymi. Jednakze w niniejszej sprawie nie ma mozliwoéci ustalenia,
ze takie ograniczone prawo rzeczowe zostalo ustanowione, co wynika ze stanowiska stron, ktére nie twierdzily,
aby takie prawo ustanowily w jakimkolwiek akcie notarialnym. Tymczasem ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego wymaga zachowania formy aktu notarialnego dla o§wiadczenia wtasciciela (art. 245 § 2 zd. 2 k.c.). W
sprawie niniejszej z pewnoscia nie zachodza warunki do stwierdzenia, ze odpowiednie ograniczone prawo rzeczowe
odnoénie ogrodka zostalo ustanowione.

Konsekwencja powyzszego jest stwierdzenie, ze nawet gdyby przyjaé, ze strony ustanowily obligacyjne prawo do
korzystana z ogrodkéw, to jednak strona pozwana pismami zalegajacymi w aktach sprawy wypowiedziala ten
stosunek prawny, bowiem wzywata powodéw do wydania ogrodkoéw, do oplacenia jak i proponowata inne warunki
korzystania z nieruchomoSci. Zatem niewatpliwie wypowiedziala dotychczas obowigzujgce warunki korzystania z
ogrodka. Oswiadczenia te niewatpliwie doprowadzity do wygasniecia prawa powodéw do korzystania z nieruchomosci
wskutek wypowiedzenia. W zwigzku z powyzszym nie ma juz zadnych podstaw do ustalenia, ze prawo takie istnieje.
Jednocze$nie nie ma podstaw do uznania, ze wypowiedzenie bylo sprzeczne z zasadami wspétzycia spolecznego i na tej
podstawie udzielenie powodom ochrony prawnej, do czego sklonny byt Sad I instancji. Zgodnie z art. 5 k.c. nie mozna
czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z
zasadami wspoélzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie
prawa i nie korzysta z ochrony. W judykaturze wskazuje sie, ze z uwagi na unormowanie ochrony prawa wlasnosci w
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej zwlaszcza w przepisach art 21 ust 1i art 64 nie mozna za pomoca Srodka obrony
jakim jest art 5 k.c. unicestwié¢ roszczenia windykacyjnego wlasciciela. Do takiej sytuacji prowadzitoby natomiast
ustalenie, ze strona pozwana nie mogla wypowiedzie¢ warunkéw korzystania z ogrodka. Zreszta podkreslenia
wymaga, ze powodowie zawierajac ze spoldzielnia umowe dotyczaca nabycia nieruchomosci lokalowej powinni
byli ze szczegbélng staranno$cia podejmowaé czynnosci zmierzajace do zabezpieczenia ich intereséw, zwlaszcza
odno$nie ogrodka, z ktérego zamierzali korzysta¢ w zwiazku z nabyciem lokalu. Ponadto nie budzi watpliwosci,
ze uwzglednienie zadania pozwu pozostawaloby ze szkoda dla pozostalych wlascicieli lokali, do ktoérych przynaleza
udzialy w czeéci wspolnej nieruchomoéci. Argumenty te przemawiajg przeciwko stosowaniu do uprawnienia strony
pozwanej instytucji naduzycia prawa podmiotowego.

W tym stanie rzeczy analiza wszelkich innych zarzutéw podniesionych w apelacji stala sie zbedna, wobec oddalenia

powodztwa z uwagi na tre$¢ bezwzglednie obowigzujacego art. 365" k.c.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy, na zasadzie art. 385 k.p.c., orzekl jak w punkcie 1. sentencji.



O kosztach postepowania orzeczono na zasadzie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., zasadzajac od powodow
solidarnie na rzecz strony pozwanej kwote 150 zt stanowiaca wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika bedacego
adwokatem w stawce minimalnej, ustalonej po mysli rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z dnia 5 listopada 2015 r.).
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