Sygn. akt ITI Ca 1046/16, III Ca 1047/16
POSTANOWIENIE

Dnia 9 listopada 2016 .

Sad Okregowy w G. III Wydzial Cywilny Odwolawczy w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy - Sedzia SO Mirella Szpyrka

Sedziowie: SO Magdalena Balion - Hajduk (spr.)

SR (del.) Maryla Majewska - Lewandowska

Protokolant Wioletta Matysiok

po rozpoznaniu w dniu 9 listopada 2016 r. na rozprawie sprawy

z wniosku M. S.iB. B.

z udzialem S. K.

o upowaznienie do dokonania czynnos$ci zwyklego zarzadu, wyznaczenie zarzadcy i ustalenie sposobu korzystania

na skutek apelacji obu stron

od postanowienia Sagdu Rejonowego w G.

z dnia 17 grudnia 2015 r., sygn. akt I Ns 1071/15

postanawia:

1. z apelacji wnioskodawcow i uczestnika postepowania zmienia zaskarzone postanowienie w
punkcie 1 o tyle, ze:

a) w zakresie obejmujgcym piwnice w ten sposob, ze wlascicielom lokalu nr (...) przyznaje do
wylgcznego korzystania piwnice (...), zas wlascicielowi lokalu nr (...) przyznaje do wylgcznego
korzystania piwnice (...) i (...), oznaczone na rzucie piwnic znajdujgcym sie na karcie 123
stanowiqcym integralnq czesé postanowienia;

b) w zakresie obejmujqgcym czesci gruntu w ten sposob, ze wlascicielom lokalunr (...) przyznaje do
wylgcznego korzystania czesci gruntu o numerachy(...), zas wlascicielowi lokalu nr (...) przyznaje
do wylgcznego korzystania czesci gruntu o numerach (...), oznaczone na mapie sporzqdzonej przez
bieglego geodete znajdujqcej sie na karcie 254 stanowiqcej integralng czesé postanowienia;

2. oddala obie apelacje w pozostalej czesci.
SSR ( del.) Maryla Majewska SSO Mirella Szpyrka SSO Magdalena Balion
- Lewandowska - Hajduk

Sygn. akt ITI Ca 1046/16, 1047/16

UZASADNIENIE



Zaskarzonym postanowieniem z dnia 17 grudnia 2015 r. Sagd Rejonowy w G. w sprawie z wniosku M. S. i B. B. zudzialem
S. K. ustalil sposob korzystania z nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), dla ktérej w SR w G. prowadzona jest
KW ar (...) w ten sposob, ze:

a) wilascicielom lokalu nr (...), ktérymi obecnie sa M. S. i B. B. przyznal do wylacznego korzystania:

- piwnice nr (...) oznaczone na rzucie piwnic znajdujacym sie na karcie 123, stanowigcym integralng cze$¢ niniejszego
postanowienia,

- pomieszczenia na poddaszu nr(...) oznaczone na rzucie poddasza znajdujacym sie na karcie 124 stanowigcym
integralng cze$¢ niniejszego postanowienia,

- czeSci gruntu oznaczone numerami (...) na mapie sporzadzonej przez bieglego geodete znajdujacej sie na karcie 254
stanowiacej integralng cze$¢ postanowienia,

b) wlascicielowi lokalu nr (...) ktérym obecnie jest S. K. przyznal do wylacznego korzystania:
- piwnice nr(...)
- pomieszczenie na poddaszu nr (...)

- cze$¢ gruntu oznaczong numerami(...)na mapie sporzadzonej przez bieglego geodete znajdujacej sie na karcie nr
254, stanowiacej integralng cze$¢é niniejszego postanowienia.

Pozostala cze$¢ nieruchomosci pozostawil do wspdlnego korzystania i zobowiazal S. K. do wydania M. S. i B.
B. przyznanych im do wylacznego korzystania pomieszczen piwnic oraz czeéci ogrodu w terminie 1 miesigca od
daty uprawomocnienia sie niniejszego postanowienia, oddalil wniosek o wyznaczenie zarzadcy i upowaznienie do
dokonania czynnoéci zwyklego zarzadu oraz nakazal pobraé na rzecz Skarbu Panistwa od M. S. i B. B. solidarnie kwote
612,24 7} tytulem zwrotu wydatkow.

Sad Rejonowy rozpoznawal niniejsza sprawe po raz drugi na skutek uchylenia postanowienia z dnia 15 wrze$nia 2014r.
przez Sad Okregowy w G. postanowieniem z dnia 18 marca 2015r. z powodu niewaznoS$ci postepowania.

Sad Rejonowy ustalil, ze postanowieniem z dnia 4 marca 1993 r. Sad dokonal zniesienia wspodlwlasnos$ci
nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), ustalil, ze zarzad cze$ciami wspolnymi bedzie jednoosobowy, wybrany
sposrod wlascicieli lokali. Wnioskodawcy i uczestnik postepowania sa wspotwlascicielami nieruchomosci, dziatki nr
(...), potozonej w G. przy ul. (...) dla ktorej Sad Rejonowy w G. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), M. S. i B. B. po polowie
w udziale rownym 59/100 czeéci, a S. K. w udziale rownym 41/100 czeSci. Pelnomocnikiem do zarzadzania lokalem
odrebnym wnioskodawcéw zostal ustanowiony A. S..

W budynku znajduja sie dwa odrebne lokale. Wtascicielami lokalu nr (...) o powierzchni 110,50 m2, skladajacego sie z
3 pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju na parterze oraz 2 pokoi i ubikacji na poddaszu sa wnioskodawcy po polowie.

Pomieszczeniem przynaleznym jest garaz o powierzchni 15,40 m”®. Wladcicielem lokalu nr (...) o powierzchni 81,21 m?,
skladajacego sie z 3 pokoi, kuchni, lazienki, przedpokoju jest uczestnik postepowania. Pomieszczeniem przynaleznym

jest garaz o powierzchni 14,70 m® Na gruncie posadowiony jest takze budynek gospodarczy wybudowany w
przeszlo$ci przez whascicieli lokalu nr (...). Na wspolnym gruncie pomiedzy budynkiem mieszkalnym a siatka okalajaca
ogrod znajduje sie drewniany budynek gospodarczy, wybudowany przez poprzednikéw prawnych wnioskodawcow.
Ogrod podzielony jest na 2 cze$ci oddzielone siatka przy czym cze$é z prawej strony, patrzac od ulicy pokryta jest trawa
a na jej koncu znajduje sie odgrodzony kurnik. Cze$¢ z lewej strony poro$nieta jest drzewami bez trawy i zajeta jest na
wybieg dla kur i kaczek przez uczestnika postepowania. Posiadaczami tej czedci poczatkowo byli wnioskodawcy, lecz
W 2010 r. odstapili te cze$¢ uczestnikowi na spotkania towarzyskie.



Na strychu na wprost schodéw znajduje sie pomieszczenie zajete przez uczestnika. Na lewo od schodéw znajduje
sie druga czeéc¢ lokalu mieszkalnego wnioskodawcow. Nad poziomem poddasza usytuowane jest pomieszczenie
szczytowe. Poprzedni wlasciciel lokalu nr (...) K. M. korzystal z cze$ci ogrodu znajdujacego sie za garazami, polowy
ogrodu polozonego z przodu budynku oraz czeSci posesji z budynkiem gospodarczym, ktéry osobiscie zakupil.
Ziemia pomiedzy domem a budynkiem gospodarczym byla wspolna. Owczesny wiasciciel uwazal, ze taki podzial
byl niesprawiedliwy, gdyz powinna mu przypas$¢ wieksza cze$¢ gruntu do korzystania. Uczestnik postepowania z
piwnic uzytkowal wéwczas pomieszczenie nr (...), a drugi z wlaScicieli pomieszczenia nr (...). Na poddaszu K. M.
zajmowal pomieszczenie nr (...) a uczestnik pomieszczenie nr 2. K. M. zalozyl instalacje elektryczna w czesciach
wspolnych budynku i uiszczat oplaty za prad. Uczestnik o$wietlal korytarz przed swoim lokalem. Aktualnie uczestnicy
nie majg ustalonych czeéci gruntu do wylgcznego korzystania. Po calej posesji chodza kury i kaczki nalezace do
uczestnika postepowania. Pod oknami mieszkania wnioskodawcow (2 okna trzyskrzydlowe) stoi przyczepa, bujak i
lawka uczestnika. Uczestnik urzadza w tym miejscu grile i imprezy. Na podjezdzie przed garazami stoja samochody
uczestnika.

W czesci strychowej wnioskodawcy zajmuja pomieszczenie nr (...), a uczestnik pomieszczenie nr 2. W piwnicy
wnioskodawcy zajmuja pomieszczenie nr (...), a uczestnik pozostale. Przez strych szczytowy prowadzi wejsScie na
dach. Koszt polozenia instalacji elektrycznej w cze$ciach budynku przeznaczonych do wspélnego korzystania to okolo
3000zl

Whnioskodawcy zamieszkuja za granica, a swoj lokal wynajmuja osobom trzecim. S. K. zamieszkuje na wspoélnej
posesji z synem i jego rodzinag oraz konkubina. Wlasciciele lokali sg ze soba skonfliktowani. Wnioskodawcy chcieliby
wybudowac taras przy swoim lokalu na parterze, na co nie zgadza sie uczestnik postepowania.

Na poziomie piwnic znajduje sie 10 pomieszczen: nr 1 o powierzchni 6,13 m®, nr 2 o powierzchni 1,18 m® nr 3 o
powierzchni 0,45 m?, nr 4 o powierzchni 0,93 m®, nr 5 o powierzchni 4,68 m®, nr 6 o powierzchni 6,53 m?, nr 7
o powierzchni 2,85 m?, nr 8 (stluzace o powierzchni 4,90 m?, nr 9 o powierzchni 2,05 m® oraz nr 10 (korytarz) o
powierzchni 3,69 m®. Okna z pomieszczen nr 5 i 6 wychodza bezpoérednio na podwérze z tytu budynku. Na poddaszu
znajduja sie dwa pomieszczenia: nr 1 o powierzchni 3,85 m>, nr 2 o powierzchni 7,87 m?, nr 3 (korytarz) o powierzchni

2,92 m” i nr 4 (klatka schodowa) o powierzchni 8,45 m2. Budynek mieszkalny jest w tragicznym stanie technicznym.

Posesja faktycznie jest podzielona do korzystania ogrodzeniami na czeéé nr 2 o powierzchni 32 m” (bezpoérednio z tylu
budynku), nr 3 (przejécie do ogrodéw) o powierzchni 8 m®, nr 5 (ogrédek na wprost budynku) o powierzchni 9o m?,
nr 6 (cze$¢ gruntu przed budynkiem od strony ulicy) o powierzchni 34 m?, nr 8 (ogroédek za garazami) o powierzchni

101 m>, nr 9 (zajeta pod budynek gospodarczy) o powierzchni 31 m®.

Sad Rejonowy jako podstawe rozstrzygniecia powolal art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, zgodnie
z ktorym ogot wlasceicieli, ktorych lokale wechodza w sklad okreslonej nieruchomoéci, tworzy wspolnote mieszkaniowa.
Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela,
nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu
cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspdlwlasnosci (art. 19 ustawy). Stosownie do art. 22 ust. 3 ustawy
czynno$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu jest w szczegdélnoéci zmiana przeznaczenia czeéci nieruchomosci
wspolnej. CzynnoScia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu jest wiec podzial nieruchomoéci do oddzielnego
korzystania (quoad usum), jak tez kazda inna decyzja dotyczaca okreslenia sposobu korzystania z rzeczy. Sad
wskazal, ze w mys$l art. 199 k.c. do rozporzadzania rzecza wspo6lna oraz do innych czynnoSci, ktore przekraczaja zakres
zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktorych
udzialy wynoszg co najmniej potowe, moga zadaé rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel
zamierzonej czynnoSci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli, za$ zgodnie z art. 206 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli
jest uprawniony do wspoétposiadania rzeczy wspdlnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzié



ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspolwlascicieli. Ustalajac sposéb korzystania w
przedmiotowe]j sprawie Sad Rejonowy wzigl pod uwage potrzeby zainteresowanych, ich wlasne propozycje, cel
zamierzonych czynnosci, wysoko§¢ udzialow w nieruchomosci wspolnej oraz interesy wspotwlascicieli. Sad przyznal
wnioskodawcom cze$¢é ogrodu za garazami albowiem nie sa oni zwigzani z nieruchomoscia, nie zamieszkuja na
wspolnej posesji, ich centrum zyciowe co najmniej od 10 lat znajduje sie w Australii, a twierdzenia jakoby mieli
wroci¢ do G. i zamieszkaé w rozpadajacym sie budynku nie sa wiarygodne. Gdyby faktycznie zamierzali zamieszkaé
na wspdlnej posesji to zamiast wynajmowac swoj lokal osobom przypadkowym, narazajac nieruchomo$¢ na jeszcze
wieksza dewastacje powinni dawno przystapi¢ do jego kapitalnego remontu. Uczestnik natomiast zamieszkuje we
wspolnej nieruchomodci i korzysta z przyznanej mu czesci ogrodu, na ktorej znajduje sie m. in. jego kurnik i maly
wybieg dla kur. Korzysta takze z czeéci znajdujacej sie bezposrednio pod oknami budynku, na ktérej wezeéniej byl
plac zabaw dla jego dzieci a obecnie jest cze$é rekreacyjna. Sad pierwszej instancji podniosl, ze staral sie zadowolié¢
obie strony i tak skoro wbrew woli uczestnika przyznal wnioskodawcom piwnice nr 5 i pomieszczenie na poddaszu
nr 3, to w ramach rekompensaty wbrew woli wnioskodawcow przyznal uczestnikowi w/w czeéci ogrodu. Uczestnicy
zgodnie podali, ze pomieszczenia piwniczne nr (...) maja naleze¢ do wnioskodawcow, za$ piwnice nr (...) do S.
K.. Korytarz oraz pomieszczenie nr 8 pozostawione zostaly do wspdlnego korzystania. Na poddaszu pomieszczenia
podzielono zgodnie ze sposobem ich aktualnego uzytkowania — wnioskodawcom przyznano pomieszczenia nr (...),
a uczestnikowi pomieszczenie nr 2. Klatka schodowa oraz pozostala cze$¢ nieruchomos$ci pozostawiona zostala do
wspoélnego korzystania. Per analogiam do art. 624 k.p.c. Sad zobowigzal uczestnika postepowania do wydania
wnioskodawcom przyznanych im do wylacznego korzystania pomieszczen piwnic oraz czesci ogrodu w terminie 1
miesigca od daty uprawomocnienia sie orzeczenia.

Apelacje od postanowienia Sagdu Rejonowego wniesli wnioskodawcy i uczestnik postepowania.

Whnioskodawca w swojej apelacji wnidst o przyznanie wnioskodawcom gruntu o nr 2,5,9 natomiast uczestnikom
postepowania gruntu o nr 8. Pozostale grunty chcieliby pozostawi¢ do wspolnego korzystania. Wnioskodawcy
wskazywali, iz postanowienie Sadu z 15 wrze$nia 2014 roku dokonujace podzial do uzywania bylo sprawiedliwe,
a podziatl byl czytelny, gdyz lewa strona byla przeznaczona dla uczestnika, a prawa dla wnioskodawcéw, co mialo
roéwniez miejsce przy podziale piwnic. Podzialy te wykazywaly co do kogo nalezy, co jest wspdlne oraz zminimalizowaly
mozliwo$¢ konfliktéw przez zbudowanie plotu granicznego odgradzajacego tereny przynalezne. Z zaskarzonego

postanowienia wynika, ze przyznane powierzchnie gruntéw wnioskodawcom sa o 10 m* wigksze od wynikajacych

z procentowego podzialu, a uczestnikowi przypada powierzchnia mniejsza o 10 m?, co spowodowaloby zmiany w
oplatach i wysoko$ci podatku od nieruchomosci. Wnioskodawcy zarzucili rowniez, iz przyznanie uczestnikowi gruntu
o nr 3 spowoduje ciagle zatory na przejSciu miedzy gruntem 3 a gruntem 9, poniewaz ma ona szeroko$¢ 55 cm, co
stwarza powazne trudno$ci w przejsciu jednej osoby i uniemozliwialoby nawet wjazd paczka na teren ogrodu. Ponadto
na tym terenie uczestnik zbudowal wielka bude dla psa, ktéry jest mocno zestresowany i przy kazdym przejsciu do
ogrodu rzuca sie na plot i ciagle ujada. Przyznanie wnioskodawcom czeéci gruntu o numerach (...) daje mozliwo$c
zbudowania plotu rozgraniczajacego czesci przynalezne wnioskodawcom i zrobienia wejécia na te tereny na gruncie
nr 2 tuz przy domu wnioskodawcy. Wniesli réwniez o odstapienie od pkt 5 postanowienia nakazujacego zaplacenie
wnioskodawcom czeSci wydatkow.

Na rozprawie apelacyjnej wnioskodawcy zglosili rowniez zadanie, aby dzialke gruntu nr (...) przeznaczy¢ do wspolnego
uzytkowania.

Uczestnik postepowania w apelacji zarzucil blad w ustaleniach faktycznych, polegajace na przyjeciu iz wlasciwym jest
przyznanie wnioskodawcom piwnicy nr 5, podczas gdy w pomieszczeniu tym znajduje sie plan Wodnej kanalizacyjnej
uczestnika w, pod liczniki wody oraz zasilania elektrycznego basu i ogrodu uczestnika postepowania oraz przyjecie iz
wlasciwym jest przyznanie wnioskodawcy czeéci gruntu nr 2, podczas gdy to uczestnik postepowania korzysta z tej
czeSci gruntu w zwigzku z tym wniost o zmiane zaskarzonego postanowienia lub jego uchylenie przekazanie sprawy
sadowi pierwszej instancji do po rozpoznania.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacje wnioskodawcow i uczestnika cze$ciowo zastugiwaly na uwzglednienie. Sagd Okregowy podziela ustalenia
faktyczne Sadu pierwszej instancji oraz podstawe prawna przyjeta za podstawe rozstrzygniecia w niniejszej sprawie
i unikajac zbednych powtbrzen przyjmuje je za wlasne. Sad odwolawczy nie zgadza sie jednak w zakresie objetym
zaskarzeniem ze sposobem w jaki Sad pierwszej instancji dokonal podzialu gruntéw i piwnic do uzywania przez
wnioskodawcow i uczestnika postepowania.

Zgodnie z art. 206 k.c. kazdy ze wspodlwlascicieli jest uprawniony do wspoélposiadania rzeczy wspdlnej oraz do
korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspoélposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostalych wspolwlascicieli. Sad Rejonowy shusznie podniésl, iz ustalajac sposob korzystania w przedmiotowej
sprawie nalezy wzia¢ pod uwage potrzeby zainteresowanych, ich wlasne propozycje, cel zamierzonych czynnosci,
wysoko$¢ udzialéw w nieruchomosci wspoélnej oraz interesy wspotwlascicieli, jednak w rezultacie dokonany podzial
nie odpowiada w pelni tym celom.

Jak wynika z zebranego w sprawie materialu dowodowego wnioskodawcy i uczestnik postepowania sa mocno ze
soba skonfliktowani, a zatem sposéb dokonania podzialu winien dazy¢ do tego, aby zminimalizowa¢ kontakty miedzy
wspoétwlascicielami nieruchomoéci i aby kazdy ze wspoélwlascicieli mogt swobodnej korzystaé z czeSci gruntu bez
koniecznoSci stykania sie z drugim wspolwlascicielem. Podzial winien w jak najwiekszym stopniu zminimalizowaé
ewentualne zarzewie konfliktéw na przyszloéc. Sposéb podziatu gruntéw wskazany w apelacji wnioskodawcow takie
warunki spelnia. Przyznanie wnioskodawcom gruntéw o numerach (...) spowoduje, ze cala prawa strona dziatki
bedzie uzytkowana przez wnioskodawcdw. Czesci te sa polozone kolejno obok siebie, co daje wnioskodawcom
mozliwo$¢ odseparowania sie od uczestnika i urzadzenia wejécia na te grunty od strony dzialki nr (...) znajdujacej sie
bezposrednio przy budynku pod oknami mieszkania wnioskodawcéw. Sad odwolawczy nie zgadza sie z przydzieleniem
uczestnikowi gruntu o nr 2, ktéry znajduje sie bezposrednio pod oknami wnioskodawcéw albowiem taki sposdb
podziatu i taki sposob uzytkowania tej dzialki stanowily juz przeszlo$ci zarzewie licznych konfliktow. Trudno tez,
aby wnioskodawcy znosili urzadzanie spotkan towarzyskich przez uczestnika postepowania bezposrednio pod swoimi
oknami, podczas gdy nieruchomo$c¢ daje mozliwo$é¢ zagospodarowania na te cele innej czeéci nieruchomoéci. Z tych tez
wzgledoéw Sad Okregowy przyznal uczestnikowi do korzystania czes$é gruntu o nr 8 oraz o nr 3, ktéra to cze$é stanowi
waskie przejscie zagospodarowane juz przez uczestnika postepowania. Tym bardziej uzasadnia to pozostawienie tej
dzialki do dyspozycji uczestnika postepowania, tak aby w tym waskim przejsciu, juz cze$ciowo zagospodarowanym
przez uczestnika przez posadowienie tam budy dla psa, wspolwlasciciele sie nie stykali.

Jesli natomiast chodzi o apelacje w zakresie jakim dotyczy przyznanej wnioskodawcom piwnicy nr 5, Sad Okregowy
uznal iz piwnica ta w zwigzku z tym, iz mieszcza sie w nim instalacje elektryczne, wodnokanalizacyjne, liczniki
powinna zostaé otwarta do wspdlnego korzystania, tak aby jej zamkniecie przez ktéregokolwiek ze wspotwlascicieli
nie spowodowalo konfliktéw na tym tle.

Odnoszac sie jeszcze do zarzutéw apelacji wnioskodawcdw, iz sposob podzialu nie pokrywa sie z procentowym
udzialem we wspolwlasnosci i spowoduje zmiany w naliczeniu oplat, w tym podatku od nieruchomosci, Sad
odwolawczy wskazuje, iz dokonany w niniejszym postepowaniu podzial jest podzialem do uzywania - quoad usum -
i nie wplywa w zaden spos6b na stosunki wlasnoSciowe, w tym na wysoko$¢ oplat, ktore zaleza wylacznie od udziatu
we wspotwlasnoéci. Podzialu do uzywania w zaden sposéb na wysoko$¢ tychze oplat nie wplywa.

Sad uznat za prawidlowe ustalenie kosztéw postepowania na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., poniewaz strony w réwnym
stopniu byly zaangazowane w niniejszej sprawie, powinny ponosi¢ koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie
zaréwno przed sadem pierwszej jaki drugiej instancji.

Sad Okregowy, majac powyzsze na uwadze, na mocy art. 386 § 1 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. orzekl jak w sentencji.



