Sygn. akt: I Ns 6/18

POSTANOWIENIE

Dnia 18 pazdziernika 2019 roku

Sad Rejonowy w Oleénie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSR Agnieszka Eyniewska
Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Klaudia Pluta

po rozpoznaniu w dniu 4 pazdziernika 2019 roku na rozprawie

sprawy z wniosku K. K., J. P., E. P.

z udzialem D. L., S. L., I. (...)w R., Skarbu Panstwa K. (...), S. (...)w S., A. L., W. L.

0 okreslenie sposobu korzystania z nieruchomosci wspolnej

postanawia:

I. oddali¢ wniosek

II. ustali¢, iz kazdy z uczestnikdéw postepowania ponosi koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Sygn. akt I Ns 6/18

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy : K. K. oraz E. P. i J. P. , przy udziale : A. L., D. L., W. L. i S. L. , wystapili na podstawie
art. 206 k.c o okre§lenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci polozonej w miejscowosci S., oznaczonej jako
dzialka nr (...), objetej ksiega wieczysta Kw nr (...) poprzez okreslenie fizycznego podziatu dziatki do wylacznego
uzytku przez poszczeg6lnych wspolwlascicieli :- poprzez przyznanie kazdemu wspotwlascicielowi nieruchomoéci
praw do wylacznego korzystania z czeéci gruntu wydzielonej linia dzielgca nieruchomo$¢ wytyczona wzdluz $cian
dzialowych oddzielajacych lokale nalezace do uczestnikdéw,- przyznanie kazdemu wspotwlascicielowi nieruchomoscei
prawa zainstalowania ogrodzenia w miejsce wytyczonych granic czeSci nieruchomosci przyznanych do wylacznego
korzystania, -pozostawienie czeSci wspolnych budynku do wspolnego uzywania na dotychczasowych zasadach.
Ustalenie, iz koszty napraw, remontow i inne koszty zwiazane z poszczegdlnymi wydzielonymi cze$ciami ponoszone
beda przez osoby, ktérym czeSci te przyznano do wylacznego korzystania. Ponadto o dokonanie wpisu sposobu
korzystania z przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z powyzszym wnioskiem w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomoéci przez Sad Rejonowy w Ole$nie IV Wydzial KW o nr (...). W uzasadnieniu wniosku wnioskodawcy
podniesli, ze wnioskodawca K. K. na przestrzeni kilku ostatnich lat dazyt do umownego podzialu zamieszkiwanej przez
wszystkich uczestnikéw nieruchomosci poprzez wydzielenie na nieruchomosci jej czeSci dla kazdego z wlascicieli lokali
do wylgcznego korzystania. Zgode na propozycje K. K. wyrazali zaréwno wspoétwlasciciele lokalu nr (...) Pafistwo D. i B.
K., jak rowniez obecni wspotwlasciciele lokalu Panistwo E. i J. P.. Podziatl do korzystania, jako czynno$¢ przekraczajgca
zakres zwyklego zarzadu wymaga jednak zgody wszystkich wspotwlascicieli. Zgody na podzial nie wyrazali pozostali



wspolwlasciciele Panstwo A. i D. L. oraz W. i S. L.. Pomimo wielokrotnych pism wystosowywanych do uczestnikow
postepowania zawierajacych propozycje podziatu nie udalo sie takiej zgody uzyskac¢. Udzialy wnioskodawcoéw wynosza
lacznie 5023/10000, co stanowi 50,23% udzialow we wspolwlasnosci, jako ze wnioskowana czynnosé, jest czynnoécia
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, a zgodnie z art 199 k.c. w przypadku braku zgody wszystkich wspotwlascicieli,
wspolwlasciciele ktérych udzial wynosi co najmniej potowe moga wystapi¢ od sadu, warunek zostal wiec spelniony. W
ocenie wnioskodawcow podzielnie przedmiotowej dziatki do korzystania jest w spelni uzasadnione i znaczaco poprawi
komfort korzystania z nieruchomosci. Obecnie zaden z wlascicieli lokali nie ma w zasadzie czesci wydzielonej na
tyle, by méc z niej korzysta¢ samodzielnie. Ponadto obecne usytuowanie wjazdu na posesje znajduje sie tuz obok
drzwi wej$ciowych do lokalu wnioskodawcy. W zwigzku z tym zasadne jest wytyczenie czeSci nieruchomoSci, z ktérych
kazdy z wlasciciele lokali moglby korzystaé¢ samodzielnie, a na ktore wjazd usytuowany bylby od drogi wewnetrznej
o numerze 1/42. Takie okreSlenie podzialu do korzystania pozwoliloby na zachowanie prywatnosci, jak i uniknie
ewentualnych sporé6w wynikajgcych z gospodarowania na wspo6lnym podworzu. Pismem z dnia 04.04.2018 roku
wnioskodawcy sprecyzowali swoje stanowisko w ten sposob, iz wznosza zgodnie z podzialem jak na mapie k. akt 52.
Wskazano, ze szeroko$c¢ i dlugoéé catkowita dzialki nr (...), to : 30,10m — szeroko$¢ i 49,5 m dlugosé. Szeroko$¢ i
dlugos¢ wskazana na mapie dla poszczego6lnych, lokali to : - dla lokalu nr (...) — szer. 8,3 m — d}.- 49,5 m — udzial
wspolny — 3079/10000, - dla lokalu (...) szer. 6,9 m db 49,5 m — udzial wspolny 1898/10000, - dla lokalu nr (...)
szeroko$¢ 6,9 m — db. 49,5 m — udzial wspolny — 1898/10000, - dla lokalu (...) szr. 8 m i d}. 49,5 m — udzial wspoélny
— 3125/10000.

Wskazano, ze proponowany podzial uwzglednia swobodny dostep do mieszkan dla poszczegolnych wspotwlascicieli
iich drzwi wejSciowych do lokali oraz istniejaca juz od lat fizyczna — umowna szeroko§é paséw na przydomowych
ogrodkach od strony ulicy S., ktore zostaly przez nich ustalone za pomoca krzewdw thui, tarasu, oddzielajac czesci
do odrebnego korzystania.

W odpowiedzi na wniosek — z dnia 26.04.2018 roku k. akt 95, uczestnicy postepowania wystapili o oddalenie
powodztwa w caloéci, dopuszczenie i przeprowadzenie przez sad dowoddéw zawnioskowanych w treéci pisma.
Wlascicielem gruntu oznaczonego jako dziatka nr (...) jest Skarb Panhstwa — Agencja Nieruchomosci Rolnych, dla
ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta Kw nr (...). Uczestnicy podkre§lili, ze obecny podzial czesci wspolnej
nieruchomodci jest prawidlowy, przebiega wlasciwie i nie wymaga zastosowania zmian. Uczestnicy nie zgodzili sie
z proponowanym planem podzialu nieruchomos$ci wspolnej. Przede wszystkim proponowany podzial uniemozliwi
uczestnikom postepowania dostap do ich nieruchomo$ci. Ponadto uczestnicy mieliby utrudniony dostep do ogrodu, a
dojazd jest niemozliwy z uwagi na istniejace ogrodzenie nieruchomoéci, stanowigce wiate — garaz, a takze z uwagi na
brak zgody wtasciciela tej drogi — I. (...) w R.. Proponowany podzial przyczyni sie do obnizenia komfortu korzystania
z nieruchomod$ci przez uczestnikdbw postepowania w stosunku do wnioskodawcy. Ponadto jest niewspdélmierny
do posiadanych udzialdbw w nieruchomosci wspodlnej 3079/10000- jaki posiadaja uczestnicy postepowania, co
wiecej umozliwienie dojazdu do poszczegdlnych lokali wylacznie od drogi nr (...) bedzie sie wigzalo ze znacznymi
trudnoéciami dla uczestnikow postepowania. Proponowany przez wnioskodawce dojazd stanowi droge wewnetrzna,
ktorej wlascicielem jest L. (...) w R., ktory nie wyrazil zgody na poruszania sie po ich drodze wewnetrznej, dlatego
uwzglednienie wniosku spowoduje, ze uczestnicy straca dojazd do swojej posesji. Ponadto pod drogg wewnetrzng 1/42
znajduje sie kanal cieplowniczy na glebokoSci 50 — 70 cm ponizej podloza, zatem codzienne poruszanie sie po tym
kanale moze spowodowact jego uszkodzenie, a mieszkancy budynku przy ul. (...) nie wyrazaja zgody na taki przejazd.
Uczestnicy postepowania sprzeciwiajg sie ustanowieniu dojazdu od strony drogi nr (...), bowiem znaczaca wydluzy sie
dojazd do ich lokalu, utrudni wystawienie odpadéw do odbioru przez firmy sprzatajace, uniemozliwi koszenie trawy, z
przodu budynku, uniemozliwi dostep do kanalizacji, ktoéra znajduje sie od strony podworka przed wejsciem do kazdego
z lokali. Na wjazd nie wyrazaja zgody S. (...), mieszkancy bloku z uwagi na zly stan technicznych i polozenie kanalu
cieplowniczego. Odnoénie wjazdu od drogi nr (...) tj. od ulicy (...) uczestnicy wskazuja, ze od tej drogi poosiadajg
ogrodki warzywno — kwiatowe i cze$é rekreacyjna, ogrodzone platem i iglakami. Poza tym w dalszym ciggu nie zostanie
rozwigzana kwestia wjazdu na podworko uczestnikow postepowania, uczestnicy postepowania zaprzeczyli rowniez,
aby ich postawa byta nacechowana zlg wola. To wnioskodawca swoim dzialaniem eskaluje konflikt, miedzy innymi
poprzez zalozenie klodki na wejécie boczne prowadzace do ogrodkéw kwiatowo — warzywnych. P6Zniej wnioskodawca



zamontowal na furtce oslone z paneli ogrodowych zmuszajac uczestnikoéw do wejscia do ogrodkéw od strony ul. (...)
t,j. od dzialki nr (...). Podobna sytuacja dotyczyla podlaczenia instalacji eklektycznej i wody.

W kolejnym pi$mie pelnomocnika wnioskodaweéw z dnia 15 maja 2018 roku k. akt 74, - ustosunkowujac sie do
odpowiedzi uczestnikbw na wniosek z dnia 12 maja 2018 roku — pelnomocnik wnibst o dopuszczenie dowodu
z korespondencji wnioskodawcy K. K. z I. (...) w R. oraz z jego Oddzialem w S., na okoliczno§¢ wykazania, ze
dojazd samochodem osobowym do dzialki nr (...) z dzialka (...) oznaczonej w rejestrze gruntéow jako droga jest
mozliwy i nie stwarza zagrozenia dla kanalu cieplowniczego. Ponadto przedstawione pismo z Urzedu Gminy w O.
na okoliczno$¢ posiadania przez dzialke nr (...) bezposredniego dostepu do drogi gminnej publicznej oznaczonej nr
10 — pod strony ul. (...) oraz kserokopii zdje¢. Wskazano, ze dojazd do poszczegélnych lokali znajdujacych sie na
dzialce nr (...) mozliwy jest zaréwno z dzialki nr (...) oznaczonej w rejestrze gruntéow jako droga, jak rowniez od
strony ul. (...) tj. dzialki nr (...), stanowiacej droge publiczna. Nieruchomo$¢ od strony drogi (...) nie jest w zaden
sposOb ogrodzona. Siatka stanowigca ogrodzenie znajduje sie wylacznie od strony drogi (...). Kanaly cieplownicze
przebiegajace pomiedzy droga (...) a dzialka nr (...) znajduja sie na glebokoSci okolo 1m, a nie 10-30 cm. Obecnie
w rejonie tego kanatu czesto sa zaparkowane samochody osobowe oraz rézne dostawcze. Na dzialce nr (...), w jej
Srodkowej czesci od strony ul. (...), znajduje sie murek z cegiel, jest niebezpieczny, niestabilny i zniszczony, jego
obecno$¢ uniemozliwia korzystanie z calej dzialki. Na rozbiérke murka zgodzilo sie Starostwo Powiatowe. Korzystanie
z rzeczy wspOlnej jest ograniczone w ten sposob, ze kazdy z wlascicieli moze realizowaé to prawo, o ile nie przeszkadza
to w korzystaniu pozostalym wspotwladcicielom. Dzialania uczestnikéw postepowania uniemozliwiaja pozostalym
wspotwlascicielom wspolposiadanie i korzystanie z nieruchomo$ci wspo6lnej adekwatnie do przystugujacych im praw,
stwarzajg sytuacje konfliktogenne. Uczestnicy postepowania niejednokrotnie zachowywali sie, jak wlasciciele a nie
jak wspotwlasciciele nieruchomoscei dzialki (...), podejmujac okreSlone dzialania bez wiedzy i zgody pozostatych
wspoétwlascicieli — tj. budowa altany pod lokalem (...), sprzedaz gazu na nieruchomosci. Na czeSci dzialki przed
lokalami (...) uczestnicy nie pozwalaja jezdzi¢ innym samochodom, nawet kurierom, ktérzy chca zaparkowacé w
celu dostarczenia przesylki. Natomiast oni i ich odwiedzajacy ich znajomi moga parkowaé na calej nieruchomosci
wspolnej. Uczestnicy uwazaja, ze cze$¢ wspolna jest tylko przed lokalami nr (...). Nie pozwalaja sia¢ tam trawy,
nakazujac opuszczenie terenu informujac, ze wezwa policje. W konsekwencji wnioskodawcy sa pozbawieni mozliwoéci
postawienia kwiatkow, basenu, lezakéw, stolika na nieruchomosci wspolne;j. Przed drzwiami wejSciowymi i oknami
wnioskodawcow, w odleglo$ci kilkudziesieciu centymetréw przejezdzaja pojazdy dostawceze gazu oraz klienci po butle
z gazem. Wnioskodawcy podkreslili, ze uczestnicy postepowania bardzo czesto korzystaja z drogi stanowiacej dziatke
nr (...), w celu wjazdu na nieruchomos$é wspélng — dzialke nr (...). (dokumentacja zdjeciowa).

HZ 7. pismem z dnia 23.10.2015 roku wskazalo, ze dziatka nr (...) nie moze stanowié bezposéredniej drogi dojazdowe;j
do dziatki nr (...). Pismo IH i AR w R., wskazuje, ze przejazd przez dzialke (...) samochodem ciezarowym stwarza
zagrozenie dla kanalu cieplowniczego, dlatego nie wyrazono zgody na bezwarunkowy dojazd do dzialki nr (...) z dziatki
(...). K. akt 142, -pismo z dnia 19.10.2015 roku k. akt 145, odwolanie od decyzji w sprawie dojazdu przez dzialke nr
(...) k. akt 146.

Sad wezwal do udzialu w sprawie I. (...) w R. oraz Skarb Panistwa K. (...). Przestawiajac swoje stanowisko w sprawie I.
(...), tj. wpiSmie z dnia 07.08.2018 roku zalaczyl pismo oddzialu w Z. oraz wskazal, ze istnieje mozliwo$¢ wzmocnienia
wjazdu, pod warunkiem zgody wlasciciela kanalku cieplowniczego. Droga nr (...) jest drogg osiedlowa, podloze
tej drogi jest przystosowane do samochodéw osobowych, wjazd samochodéw ciezarowych zniszczy mieszkancom
osiedlowa drogi, oslona kanalu cieplowniczego jest 30 — 40 cm pod powierzchnia, dlatego wjazd samochodem powyzej
3,5 tomy stwarza zagrozenie. By wzmocnié przejazd konieczna jest przebudowa drogi osiedlowe;j.

W swoim stanowisku z dnia 10.08.2018 roku, Skarb Panstwa K. (...) podniosl, ze wizja wykazala, iz przedlozony
przez wnioskodawce plan podziatu korzystania z nieruchomosci wspoélnej dzialki nr (...) nie uwzglednia w réwnym
stopniu interesow i praw wszystkich lokatoréw budynku przy ul. (...) w S.. Na dzialce znajduje sie budynek mieszkalny,
skladajacy sie czterech lokali mieszkalnych. Nieruchomo$¢ od strony drogi na 1/42 ogrodzona jest murem i siatka.
Jednoczes$nie wskazano, ze wladciciele lokali maja dostep do drogi publicznej nr (...). By zmniejszy¢ uciazliwo$ci
podnoszone przez K. K., nalezaloby przesunac o okolo 32 cm granice z korzystania z nieruchomoéci wspolnej, tak by



wjazd nie znajdowal sie bezposrednio przy lokalu nr (...). Co z pewno$ci utrudnia Panu K. K. korzystanie z jego lokalu.
Wskazano na uciazliwo$¢ w dostepie do pozostalych lokali, przy uwzglednienie podzialu wnioskodawcy, poniewaz
uczennicy postepowania musieliby korzystaé z drogi o dlugoéci okolo 200 dtuzszej — dzialka (...) i lub 1/35, dlatego
plan podzialu nieruchomosci nie uwzglednia w stopniu réwnym intereséow i praw wszystkich lokatorow budynku przy
ul. (...).

S. (...) w S. k. akt 222 z dnia 28.09.2018 roku, nie wyrazila zgody, aby dzialka nr (...) stanowila droge dojazdowa
do dzialki nr (...). Podkre$lono, ze przejazdy groza zawalaniem kanalu cieplowniczego, ktory jest bardzo plytko
usytuowany pod powierzchnig gruntu. Podkre$lono, Ze zgodnie z obowiazujaca zasada z 2000 roku dojazd do dziatki
nr (...) i polozonego na niej budynku przy ul. (...), odbywal sie przez dzialke nr (...), natomiast do budynku (...) z
dzialki (...) i ta zasada obowigzuje do dzi§. Wskazano, ze wnioskodawca samowolnie zajgl sobie cze$¢ dziatki wspolnej
nr (...) i obsadzil ja kwiatami, stawiajgc bariery architektoniczne ograniczyt swobode przemieszczenia sie pozostalam
wspotwtascicielom, doprowadzajgc tym samym do niepotrzebnego konfliktu.

Sad ustalil nastepujqgcy stan faktyczny :

Nieruchomoé¢ oznaczona jako dziatka nr (...), polozona jest w miejscowosci S.. Sad Rejonowy w Ole$nie prowadzi
dla niej ksiege wieczysta Kw nr (...). Wnioskodawcy i uczestnicy postepowania pozostaja wspotwlascicielami lokali
potozonych w budynku przy ul. (...)- odpowiednio- 21/1, 21/2 21/3 i 21/4 -w S., tworzac wspdlnote mieszkaniowa. Na
dzialce znajduje sie budynek mieszkalny, sktadajacy sie czterech lokali mieszkalnych. Nieruchomo$¢ od strony drogi
na 1/42 ogrodzona jest murem i siatka.

Udzialy poszczegblnych wlascicieli w czeSci wspoblnej budynku i prawie wieczystego uzytkowania, na ktérym budynek
jest polozony wynosza :

-K.K. - (..),lokal (...

-E.P.iJ.P.- (..),lokal (...)

-A.L.iD.L. - (.),-W.L.iS. L. - (...)-1lokale (...).

Udzialy wnioskodawcow wynosza tacznie 5023/10000, co stanowi 50,23% udzialéw we wspotwlasnosci.
dowéd : akt notarialny Rep. A nr (...) k. akt 7-12, Odpisy z kw nr (...), (...), (...), (...), (...), k. akt 19-45, 53-57,

Obecnie zaden z wlascicieli lokali nie ma czesci wydzielonej na tyle, by moc z niej korzysta¢ samodzielnie. Ponadto
obecne usytuowanie wjazdu na posesje znajduje sie tuz obok drzwi wejSciowych do lokalu wnioskodawcy K. K. — lokal

nr (...).

Whnioskodawcy proponuja dokonanie podzialu wg przedlozonej do sprawy mapy, zgodnie z ktorg: szeroko$c i dlugosé
wskazana na mapie dla poszczeg6lnych, lokali to :

- dla lokalu nr (...) — szer. 8,3 m — dk.- 49,5 m — udziat wspdlny — 3079/10000,

- dla lokalu (...) szer. 6,9 m dl. 49,5 m — udzial wspdlny 1898,/10000,

- dla lokalu nr (...) szeroko$¢ 6,9 m — d}. 49,5 m — udzial wspo6lny — 1898/10000,
- dla lokalu (...) szr. 8 m i d}. 49,5 m — udzial wspoélny — 3125/10000.

Taki podzial istnieje pomiedzy wspoélwlascicielami lokali od lat. Umowna szeroko$¢ paséw na przydomowych
ogrodkach, od strony ulicy (...), zostala ustalona za pomoca krzewow thui, tarasu, oddzielajac czesci do odrebnego
korzystania.



dowédd : mapa dzialki nr (...) wraz z oznaczeniem wnioskowanego podziatu do korzystania. K. akt 16, 50, 51,

S.(...)wS. wpiSmie z dnia 14.06.2017 roku, k. akt 71 — w odpowiedzi na pismo D. L. — odno$énie wykonania przez niego
ogrodzenia od strony osiedla administrowanego przez S. (...), tj. wzdtuz granicy pomiedzy dziatka nr (...) oraz bramy
wjazdowej w tym ogrodzeniu wskazala, ze Zarzad SM wyrazil zgode na wykonanie przedmiotowego ogrodzenia, pod
warunkiem, ze w razie koniecznosci nie bedzie ograniczal dostepu do kanatu cieplowniczego, ktory przez to dzialanie
znajdzie sie w obrebie ogrodzenia oraz nie wyraza zgody na wykonanie bramy przejazdowej z powodu narazenia w/
w kanatu cieplowniczego — ktory jest dos$é plytko usytuowany — z uwagi na mozliwoé¢ zawalenia podczas dojazdu do
dzialki nr (...). Ponadto lokalizacja bramy w tym miejscu nie spotkala sie z aprobatg wiekszo$ci mieszkancow budynku
przy ul. (...) , ktérzy wzdhuz tej granicy parkuja swoje samochody osobowe.

Wiaécicielem dzialki nr (...) jest Skarb Panhstwa - K. (...). Dzialka stanowi droge i jest dla nie prowadzona kw nr (...),
(k. akt 150, odpis z ksiegi wieczystej k. akt nr 151-153, wypis z rejestru gruntow).

Dzialka nr (...) nie moze stanowi¢ bezpo$redniej drogi dojazdowej do dzialki nr (...). Pismo I. (...) w R. wskazuje,
ze przejazd przez dzialke (...) samochodem ciezarowym stwarza zagrozenie dla kanalu cieplowniczego, dlatego nie
wyrazono zgody na bezwarunkowy dojazd do dzialki nr (...) z dzialki (...). (K. akt 142, -pismo z dnia 19.10.2015
roku k. akt 145, odwolanie od decyzji w sprawie dojazdu przez dziatke nr (...) k. akt 146.) I. (...), wskazal, ze
istnieje mozliwo$¢ wzmocnienia wjazdu, pod warunkiem zgody wlasciciela kanatku cieplowniczego. Droga nr (...) jest
droga osiedlowa, podloze tej drogi jest przystosowane do samochodéw osobowych, wjazd samochodéw ciezarowych
zniszczy mieszkancom osiedlowa drogi. Oslona kanatu cieplowniczego jest 30 — 40 cm pod powierzchnig, dlatego
wjazd samochodem powyzej 3,5 tomy stwarza zagrozenie, aby wzmocni¢ przejazd konieczna jest przebudowa drogi
osiedlowe;j.

Gmina O. réwniez potwierdzila, ze dzialka nr (...) posiada bezposredni dostep do drogi gminnej publicznej oznaczonej
nr 10 — pod strony ul. (...) (kserokopia zdjec).

Na dzialce nr (...), w jej Srodkowej czesci od strony ul. (...), znajduje sie murek z cegiel, jest niebezpieczny, niestabilny
i zniszczony, jego obecno$¢ uniemozliwia korzystanie calej dzialki. Na rozbiorke murka zgodzilo sie Starostwo
Powiatowe oraz wnioskodawcy, uczestnicy postepowania nie wyrazili zgody. ( Pomiedzy stronami toczyla sie sprawa
o usuniecie murka. Sprawa ta zakonczyla sie ugoda).

Od drogi nr (...) tj. od ulicy (...) uczestnicy posiadaja ogrodki warzywno — kwiatowe i cze$¢ rekreacyjna, ogrodzone
platem i iglakami.

dowédd : pismo Gminy O., k. akt 76, pismo K. K. do I. (...) w R. z dnia 19.10.2015 roku k. akt 77, pismo Hodowli
Ziemniaka Z. do I. (...) w R. k. akt 78, zdjecia k. akt 80 i 81, 82-96, pismo S. (...) k. akt 71, wraz z mapka dotyczaca
usytuowania terenu i dokumentacja zdjeciowa k. akt 71-73,

Pomiedzy stronami od wielu lat istnieje konflikt co do sposobu korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej. Zaréwno
wnioskodawcy wskazuja, ze dzialania uczestnikow postepowania uniemozliwiaja pozostalym wspoétwlascicielom
wspolposiadanie i korzystanie z nieruchomo$ci wspoélnej adekwatnie do przystlugujacych im praw, stwarzaja
sytuacje konfliktogenne, poniewaz uczestnicy postepowania niejednokrotnie zachowywali sie, jak wlaSciciele a nie
jak wspotwlasciciele nieruchomoscei dzialki (...), podejmujac okreSlone dzialania bez wiedzy i zgody pozostatych
wspotwlaseicieli — tj. budowa altany pod lokalem (...), sprzedaz gazu na nieruchomosci. Na czeéci dzialki przed
lokalami (...) uczestnicy nie pozwalaja jezdzi¢ innym samochodom, nawet kurierom, ktérzy chca zaparkowac w celu
dostarczenia przesylki. Natomiast oni i ich odwiedzajacy ich znajomi moga parkowac na calej nieruchomosci wspdlne;j.
Uczestnicy uwazaja, ze cze$¢ wspdlna jest tylko przed lokalami nr (...). Nie pozwalaja sia¢ tam trawy, nakazujac
opuszczenie terenu i informujac, ze wezwg policje. W konsekwencji wnioskodawcy sg pozbawieni mozliwos$ci
postawienia kwiatkow, basenu, lezakow, stolika na nieruchomoéci wspoélnej. Przed drzwiami wej$ciowymi i oknami
wnioskodawcow, w odleglosci kilkudziesieciu centymetrow przejezdzaja pojazdy dostawcze gazu oraz klienci po butle



z gazem. Uczestnicy uwazajaz kolei, ze to wlaénie wnioskodawcy swoim dzialaniem eskaluja konflikt, miedzy innymi
poprzez zalozenie przez wnioskodawce klodki na wejScie boczne prowadzace do ogrodkow kwiatowo — warzywnych,
zamontowanie na furtce oslony z paneli ogrodowych zmuszajgcg uczestnikéw do wejscia do ogrodkéw od strony ul.
(...) tj. od dzialki nr (...). Podobna sytuacja dotyczyla podlaczenia instalacji eklektycznej i wody.

dowdéd: zdjecia poses;ji, pisma uczestnikoéw postepowania z dnia 03.08.2015 roku, na okoliczno$¢ niewyrazenia zgody
na podzial, k. akt 100 - glosowanie wia$cicieli bloku z dnia 13.06.2017 roku, k. akt zdjecia furtki k. akt 109, 110 — 114,
protokol z wizji k. akt 175 177, zdjecia z wizji k. akt 178,

Na przestrzeni kilku ostatnich lat wnioskodawca K. K. dazyl do umownego podzialu zamieszkiwanej przez wszystkich
uczestnikéw nieruchomo$ci poprzez wydzielenie na nieruchomosci jej czes$ci dla kazdego z wlascicieli lokali do
wylacznego korzystania. Zgode na propozycje K. K. wyrazali zar6wno wspotwlasciciele lokalu nr (...) Panstwo D.iB. K.,
jak réwniez obecni wspolwlasciciele lokalu panstwo E. i J. P.. Zgody na podzial nie wyrazali pozostali wspolwlasciciele
Panstwo A.iD. L. orazW.iS. L..

Pomimo wielokrotnych pism wystosowywanych do uczestnikdw postepowania zawierajacych propozycje podziatu nie
udalo sie takiej zgody uzyskac.

dowdéd : o$wiadczenia E. i J. P. z dnia 06.08.2016 roku, o§wiadczenie B. i D. K. z dnia 27 maja 2015 roku,
pismo stanowigce przedsadowe wezwanie do ustalenia sposobu korzystania z wspdlnej nieruchomo$ci, pismo z dnia
29.08.2015 roku, stanowigce ostateczne przedsadowe wezwanie do ustalenia podzialu, k. akt 15,17-18 - zeznania
wnioskodawcy

Sad zwazyl, co nastepuje :

Whiosek nie zastugiwal na uwzglednienie.

W ocenie Sadu przedlozony przez wnioskodawcow plan podzialu korzystania z nieruchomosci wspolnej tj. dzialki nr
(...) nie uwzglednia w réwnym stopniu intereséw i praw wszystkich lokatoréw budynku przy ul. (...) w S.. Strony na
dzialce nr (...) posiadaja do dyspozycji podworko, z ktérego niestety nie potrafia wspolnie korzystaé, tak by korzysci
przystugiwaly wszystkim wspotwlascicielom rownomiernie.

Whnioskodawcy i uczestnicy od wielu lat pozostaja w konflikcie. Zgodnie ze stanowiskiem wnioskodawcéw podzielenie
przedmiotowej dzialki do korzystania wedlug ich propozycji jest w spelni uzasadnione i znaczaco poprawi komfort
korzystania z nieruchomosci. Obecnie zaden z wlascicieli lokali nie ma czeéci wydzielonej na tyle, by moc z niej
korzysta¢ samodzielnie. Ponadto obecne usytuowanie wjazdu na posesje znajduje sie tuz obok drzwi wej$ciowych do
lokalu wnioskodawcy. W zwigzku z tym zasadne jest wytyczenie czeSci nieruchomosci, z ktérych kazdy z wlasciciele
lokali moglby korzystaé samodzielnie, a na ktére wjazd usytuowany bylby od drogi wewnetrznej o numerze 1/42.
Takie okreslenie podzialu do korzystania pozwoliloby na zachowanie prywatnoSci, jak i uniknie ewentualnych sporéow
wynikajacych z gospodarowania na wspolnym podworzu.

Uczestnicy postepowania natomiast w swoim stanowisku zwrdcili szczegdlng uwage na uciazliwo§é w dostepie
do lokalu, przy uwzglednienie podzialu proponowanego przez wnioskodawce, poniewaz uczestnicy postepowania
musieliby korzystaé z drogi o dlugo$ci okoto 200 dluzszej — dziatka (...) i lub 1/35, dlatego plan podzialu nieruchomosci
nie uwzglednia w stopniu réwnym intereséw i praw wszystkich lokatoréw budynku przy ul. (...). Sprzeciwiaja sie
rowniez ustanowieniu dojazdu od strony drogi nr (...), bowiem znaczaco wydtuzy sie dojazd do ich lokalu, utrudni
wystawienie odpadéw do odbioru przez firmy sprzgtajace, uniemozliwi koszenie trawy z przodu budynku, uniemozliwi
dostep do kanalizacji, ktéra znajduje sie od strony podworka przed wejSciem do kazdego z lokali. Ponadto na wjazd
nie wyraza zgody S. (...), mieszkancy bloku z uwagi na zly stan technicznych i polozenie kanalu cieplowniczego.

Zgodnie z rozwiqzaniem kodeksowym kazdy ze wspohvlascicieli jest uprawniony do
wspoélposiadania rzeczy wspélnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzié



ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspoéhwlascicieli. Oznacza to wiec
wspolne i bezposrednie posiadanie calej nieruchomosci wspolnej oraz korzystanie z niej przez
kazdego ze wspotwlascicieli, z uvwzglednieniem uprawnien pozostalych. Mamy do czynienia z jedng
rzecza i wieloma wspoétuprawnionymi, ktérych interesy w tym zakresie niekiedy sa trudne do pogodzenia. Nalezy
podkreslié, iz unormowanie kodeksowe nie przewiduje, aby wspdlwlasciciel mial uprawnienie do korzystania tylko
z takiej czeSci wspolnej rzeczy, ktéra odpowiada wielko$ci jego udziatlu. Prawo wlasciciela lokalu do korzystania
z nieruchomo$ci wspdlnej dotyczy wiec jej caloSci i jest ograniczone jedynie poprzez identyczne uprawnienia
pozostalych wspotwlascicieli. Rozwigzanie takie zaklada konieczno$é pogodzenia (zredukowania) wzajemnych
uprawnien (i obowigzkéw) wszystkich wspotwtadcicieli. Bez konkretnych ustalenn w tym zakresie wywazenie nieraz
przeciwstawnych interesoéw i ulozenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci wspélnej w sposéb harmonijny moze
jednak okazaé sie niezwykle klopotliwe. Nieruchomo$é wspolna coraz czeSciej pelni dodatkowe, rekreacyjne i
uzytkowe funkcje. Coraz czeéciej konieczne jest ustalenie celowe okazuje sie dokonanie umownego podzialu
nieruchomoéci wspoélnej w zakresie korzystania z niej, zwanego podzialem quoad usum, polegajacego na wydzieleniu
kazdemu ze wspotwia$cicieli, albo tylko niektérym z nich, fizycznej cze$ci nieruchomosci do wylgcznego posiadania i
uzytku. Umowne ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci dotyczy¢ moze na przyklad ogréodka potozonego przy
budynku badz tez strychu lub piwnicy. Wspolwlasciciele moga wspolnie i bezposrednio posiadac cala nieruchomoéc
wsp6lna oraz korzysta¢ z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspo6lposiadaniem i korzystaniem z rzeczy
przez pozostalych wspotwlascicieli. Mozliwe jest jednak takze uregulowanie posiadania i korzystania z nieruchomogci
wspolnej w inny sposob, niz to przewiduje kodeks cywilny, na przyklad w zawartej miedzy wspodlwlascicielami
umowie. Podzial quoad usum polega na wydzieleniu kazdemu ze wspdlwlascicieli, albo tylko niektérym z nich,
fizycznej czedci nieruchomoéci do wylacznego posiadania i uzytku. Mozliwe s3 takze inne umowne regulacje
korzystania z nieruchomosci wspoélnej. Stronami umowy o korzystanie z nieruchomosci wspoélnej powinni byc
wszyscy wspolwlasciciele nieruchomosci wspolnej. Jesli wspotwlasciciele nie sa w stanie sie porozumie¢ w kwestii
zawarcia umowy okre$lajgcej sposob korzystania z nieruchomosci, moga sie zwréci¢ o rozstrzygniecie do sadu o
okreslenie sposobu korzystania z nieruchomosci wspolnej poprzez przyznanie nieruchomoéci do wylacznego uzywania
poszczegbdlnym wspotwlascicielom.

W przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z malq wspélnotq mieszkaniowq - w budynku liczba lokali
wyodrebnionych nie jest wieksza niz siedem. Taka mata wspdlnota mieszkaniowa jest wspolnotg tylko z nazwy, gdyz
nie ma zadnej formy organizacyjnej. W takiej wspolnocie nie ma zarzadu, uchwat i calej procedury ich podejmowania
i zaskarzania. Nie ma tez obowigzku zwolywania zebran, nawet rocznych. Do czynno$ci, ktore przekraczaja zakres
zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspolwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktorych
udzialy wynosza, co najmniej polowe, moga zadaé rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie
cel zamierzonej czynnoS$ci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli. Tak jak w duzej tak i w malej wspolnocie
mieszkaniowej wladciciele ponosza koszty zwigzane z ich lokalami, a ponadto ponosza wydatki i ciezary zwigzane
z nieruchomo$cig wspdlna w stosunku do wielko$ci udzialow w tej nieruchomosci. Zgodnie bowiem z przepisami
jedynym miernikiem partycypacji wtasciciela lokalu w kosztach zarzadu nieruchomos$cia wspolng jest jego udzial
w nieruchomosci wspoélnej. Zgodnie z art. 18 ustawy o wlasnoéci lokali wlasciciele lokali moga w umowie o
ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej p6Zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb
zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna. Zgodnie z uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2009 roku sygn.
III CZP 60/09, zasada ta ma zastosowanie réowniez do malych wspoélnot mieszkaniowych. Zatem mozliwe jest w
drodze umowy zawartej pomiedzy wszystkimi wlascicielami lokali w formie aktu notarialnego wprowadzenie do
malej wspdlnoty mieszkaniowej zasad zarzadzania obowigzujacych w duzej wspdlnocie mieszkaniowej. W matych
wspolnotach mieszkaniowych bardzo czesto dochodzi do podzialu nieruchomosci wspolnej do wylacznego korzystania
przez poszczegbdlnych wspotwlaseicieli. Nie ma bowiem przeszkod, a nawet jest wskazane, aby wspolwlasciciele,
gdy sq zgodni, w drodze umowy okreslili sposéb korzystania z nieruchomosci wspoélnej. Umowa taka najczesciej
polega na dokonaniu podzialu nieruchomosci na czesSci do wylacznego uzytku poszczegoédlnych wspotwlascicieli.
Wspolwlasciciele umawiaja sie w niej na przyklad, ze wspolwlasciciel X bedzie korzystal z danej czesci dzialki od
strony wschodniej, a wspdlwlasciciel Y z innej czeSci dzialki. Kazdy z nich we wlasnym zakresie zagospodarowuje
wydzielong cze$¢ dzialki i z niej korzysta. W przypadku tej umowy wystarczy zachowanie zwyklej formy pisemnej



dla celéw dowodowych. Ewentualnie podpisy na umowie powinny by¢ notarialnie poswiadczone, jezeli tre$¢ umowy
ma by¢ ujawniona w ksiedze wieczystej. Umowa taka nie likwiduje wprawdzie wspoiwlasnoéci nieruchomodci,
jednak w wigzacy sposob okresla zasady korzystania. Zatem jezeli jeden ze wspolwlasScicieli w wyniku takiej umowy
otrzyma do korzystania cze$¢ dzialki, to bedzie mog} z niej korzysta¢ z pominieciem innych wspdtwlascicieli, a inni
wspoétwlasciciele beda zobowigzani do powstrzymania sie od ingerencji w te cze$¢ wspdlnej nieruchomo$c.

W przedmiotowej sprawie pelnomocnik wnioskodawcéw oswiadcezyl, ze pozostawia wniosek w takim ksztalcenie jak
on jest. Rowniez pelnomocnicy i pozostali uczestnicy postepowania wskazali, ze wnoszg jak dotychczas. W ocenie
Sadu podzial wzdluz dzialki (...), ktéry wiazalyby sie z podziatem fizycznym proponowanym przez wnioskodawcow,
nie jest mozliwy. Ustalenie nowego sposobu korzystania z nieruchomosci zwigzane jest z zaangazowaniem wielu
podmiotéw zewnetrznych, tj. wlascicieli nieruchomo$ci sgsiednich — wezwano do udzialu sprawie A. (...), K. (...) i S.
(...), ktorzy nie wyrazaja zgody na przejazd przez dzialke nr (...), a jezeli tak to wskazuje na konieczno$é dopuszczenia
do udzialu w sprawie jeszcze jednego podmiotu, tj. wlasciciela urzadzen cieplowniczych. W ocenie sadu wykracza to
poza ramy ustalenie sposobu korzystania z dzialki (...). Poniewaz nie dotyczy to tylko jej obrebu i zwigzane jest z wolg
wlascicieli nieruchomoéci sasiednich. Ponadto pod drogg wewnetrzna 1/42 znajduje sie kanat cieplowniczy, zalozony
na gleboko$ci 50 — 70 cm ponizej podloza zatem codzienne poruszanie sie po tym kanale moze spowodowaé jego
uszkodzenie, a mieszkancy budynku przy ul (...) nie wyrazaja zgody na taki przejazd.

O kosztach orzeczono, na podstawie art. 520 paragraf 1 kpc. Sad przyjal podstawowa zasade podzialu
odpowiedzialnoéci za koszty obowiazujace w postepowaniu nieprocesowym. Wnioskodawcy zainicjowali
postepowanie, ale wynikalo z niego, iz dzialanie wnioskodawcow mialo podstawy, poniewaz strony od wielu lat
pozostaja w sporze i posiadajg problem ze sposobem korzystania z nieruchomo$¢ wspoélnej. Zlozony wniosek nalezy
potraktowaé jako probe rozwiazania sporu. Dlatego wnioskodawcy nie moga samodzielnie ponosi¢ odpowiedzialnoéci
za brak porozumienia z uczestnikami postepowania i ponosié koszty zwigzane z ich udzialem w sprawie.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak na wstepie.



