sygn. akt I Ns 680/20

UZASADNIENIE

Z. D. wniosla o zakreslenie sposobu korzystania z nieruchomosci wspélnej, dzialki nr (...), polozonej w K., dla ktorej
Sad Rejonowy w Klodzku prowadzi ksiege wieczysta (...), zgodnie z projektem, dolgczonym do wniosku, wskazujac, ze
jest to sposdb utrwalony przez wspotwlascicieli i akceptowany przez uczestnikow E. M. i Z. M.. Podala, ze uczestnicy
M. i J. D., ktérzy niedawno wprowadzili sie do budynku, nie akceptuja ustalonego porzadku i kwestionuja sposéb
korzystania z dzialki, twierdzac, ze moga swobodnie korzysta¢ z kazdej czeSci nieruchomos$ci. Wnioskodawczyni
podala, ze na dzialce wokol budynku strony urzadzily sobie osobne ogrodki i podzielily sie budynkiem gospodarczym.
W zwiazku z postawa malzonkéw D. pojawily sie konflikty, ktore utrudniaja korzystanie z nieruchomosci wspoélne;j.

Uczestnicy J. M. D. wniesli o oddalenie wniosku, zaprzeczyli, aby reprezentowali postawe konfliktowa wobec
pozostalych wspolwlaseicieli i aby nie respektowali ustalonego na nieruchomo$ci sposobu korzystania z dziatki
wokol budynku mieszkalnego. Wskazali, ze nie neguja sposobu korzystania z nieruchomosci wspoélnej, polegajacego
na podzieleniu dzialki, znajdujacej sie za budynkiem mieszkalnym, przy pomieszczeniu gospodarczym, na cztery
czedci, na ktorych strony urzadzily sobie osobne ogrodki. Zarzucili, ze to wnioskodawczyni i pozostali uczestnicy
uniemozliwiaja im korzystanie z wydzielonej im czeSci, zagospodarowanej jako ogrodek, grodzac swoje wydzielone
pola plotami/ogrodzeniem, uniemozliwiajac im dostep do ich ogrédka. Uczestnicy J. M. D. domagali sie umozliwienia
im dostepu do wydzielonej im czesci dzialki i usuniecia przeszkdd w postaci bramek/plotow/ogrodzen/skladowanych
materialow, ktore ten dostep blokuja. Wniesli o takie okreslenie sposobu korzystania ze wspo6lnej nieruchomosci, ktore
respektuje obecny podziat dzialki przy budynku mieszkalnym i jednocze$nie zapewnia im dojscie do przydzielonego
im pola, poprzez wytyczenie $ciezki, przez sasiednie pole, zajmowane przez wnioskodawczynie (zgodnie z projektem,
jak na k-44). Na rozprawie w dniu 23.03.2021r. podniesli nadto, ze konieczno$¢ przechodzenie do ich ogrédka na
okolo stanowi zagrozenie dla ich dziecka.

Whnioskodawczyni i uczestniczka E. M. podniosly, ze od kilkudziesieciu la funkcjonowal miedzy wspoétwlascicielami
nieruchomo$ci umowny sposéb korzystania, ktory zostat utrwalony m.in. poprzez wyrazne odgrodzenie kazdej z czesci
i urzadzenie na nich niezaleznych ogrodkow. Kazdy ze wspotwlascicieli ma urzadzona od wielu lat cze$¢ gruntu, na
ktorych urzadzono ogrody. Kazdy ma dogodne wejscie do swojej czeéci ogrodka, ktore nie przebiega przez ogrodek
zadnego z pozostalych wspoélwlascicieli. Takie niezakl6cone dojscie do swojej czeSci maja takze uczestnicy D., ich
dojécie przebiega ta sama droga, ktéra prowadzi do ogrodkéow uczestnikow K. M. i E. M.. Uczestnicy D., ktorzy
aktualnie roszcza sobie prawo do przechodzenia po ogrodku wnioskodawczyni, sami zamykaja wejsScie do swojej
czeSci na klucz. Uczestniczki podniosly nadto, ze J. M. D. naruszyli utrwalong przez wiele lat umowe w zakresie
korzystania z nieruchomos$ci wspolnej, demontujac bez zgody pozostalych, stojace od kilkudziesieciu lat ogrodzenie
pomiedzy dwoma ogrodkami i w jego miejsce stawiajac nowe ogrodzenie z furtka, zadajac nastepnie udostepnienia w
tym miejscu przejScia, ktore prowadziloby przez czes¢, uzytkowana do tej pory przez wnioskodawczynie. Uczestniczki
podaly, ze dotychczasowy sposoéb korzystania z nieruchomosci wspoélnej byl respektowany przez poprzednikow
prawnych, tj. przez rodzicéow J. D.. Uczestnicy J. M. D. przez pierwsze lata po wprowadzeniu sie nie mieli zastrzezen
do sposobu korzystania z cze$ci wspolnych, ani co do istniejacych juz ogrodzen.

Pozostali uczestnicy poparli wniosek Z. D..
Stan faktyczny:

Wnioskodawczyni Z. D. i uczestnicy postepowania E. M., K. M., M. D. i J. D. sa wspotwlascicielami nieruchomosci
zabudowanej, potozonej w K., dzialka nr (...), o pow. 0,1288 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Klodzku prowadzi ksiege
wieczysta (...). W posadowionym tam budynku mieszkalnym wyodrebnione cztery lokale mieszkalne:

lokal nr (...), bedacy wspotwlasno$cia malzonkow M. i J. D. ( (...));



lokal nr (...), bedacy wlasnoscia K. M. ( (...));

lokal nr (...), bedacy wlasnosScig E. M. ( (...));

lokal nr (...), bedacy wlasnoscia Z. D. ( (...)).

Z wlasno$cig lokali wigze sie wspolwlasno$é w czeSciach wspoélnych nieruchomoéci w nastepujacych udzialach:
lokal nr (...) — udzial w 1950/10000;

lokal nr (...) — udzial w 3160/10000;

lokal nr (...) — udzial w 2420/10000;

lokal nr (...) — udzial w 24770/10000.

Dowdd:

odpisy z ksiag wieczystych (...) (k-9-25);

postanowienie Sagdu Rejonowego w Ktodzku z dnia 10.10.2019r. o stwierdzeniu nabycia spadku po Z. M., sygn. akt
INs 667/19 (k-33);

postanowienie Sadu Rejonowego w Ktodzku z dnia 16.08.2021r. o dziale spadku po Z. M., sygn. akt I Ns 399/20;
opinia bieglej sadowej z zakresu geodezji J. M. (k-126 i nast.)

Wspotwlasciciele korzystaja z czeéci wspdlnych gruntu, polozonych za budynkiem mieszkalnym, wykorzystujac je
jako przydomowe ogrodki, z ktérych korzystajg wlasciciele poszcezegolnych lokali, na podstawie umownego podziatu,
ktory funkcjonuje od 1969 roku. Ogrodki sa ogrodzone. Kazdy ma osobne wejscie. D. i dojazd do ogrodkow,
zajmowanych przez uczestnikéw E. M., K. M. i malzonkéw D. prowadzi z tylu domu od strony drogi dz. nr 718/15.
Jest to droga gruntowa, biegnie wzdluz przedmiotowej nieruchomosci i prowadzi do polozonej dalej sasiedniej
nieruchomoéci. Ruch samochodowy jest tam rzadki, gtéwnie zwigzany z dojazdem do sasiedniej nieruchomosci
(zabudowa jednorodzinna) oraz dojazdem do swojego ogrodka przez uczestnikoéw malzonkéw D.. Dostep (wylgcznie
pieszy) do ogrodka wnioskodawczyni znajduje sie po drugiej stronie, wzdtuz budynku mieszkalnego, przy granicy
nieruchomoéci wspdlnej. Dalej, za ogrodkiem wnioskodawczyni, znajduje sie ogrodek uczestnikdow D.. Przejscie przez
ogrodek wnioskodawcezyni ($ciezka wytyczona wzdhuz granicy nieruchomo$ci), skracaloby dostep do czesci dzialki, z
ktorej korzystaja uczestnicy D., jednak wigzaltoby sie z ograniczeniem prywatnosci osdb, wypoczywajacych na terenie
ogrodka wnioskodawczyni i konieczno$cig usuniecia zywoplotu. Uczestnicy D. zamieszkali tam wspolnie w 2015 roku,
wecze$niej, od urodzenia mieszkala tam uczestniczka J. D. z rodzicami. W 2019 roku uczestnik M. D. samowolnie
usunal istniejace od 30 lat ogrodzenie pomiedzy jego ogrodkiem a ogrédkiem wnioskodawezyni i umieécil tam furtke,
domagajac sie swobodnego przejécia przez ogroédek wnioskodawczyni do swojej czesci dzialki, po $ciezce wzdluz
zywoplotu.

Dowod:

zeznania wnioskodawczyni Z. D. (k-97166v.)

zeznania uczestnikow J. D., M. D., E. M. (k-97v.-99, 166)
ogledziny nieruchomosci w dniu 14.04.2021r.

Sad zwazyl, co nastepuje:



Whiosek zaslugiwal na uwzglednienie zar6wno co do zasady, jak i sposobu korzystania ze wspo6lnej nieruchomosci.

Zgodnie z przepisem art. 206 ke, kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspoélnej oraz
do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostalych wspotwlascicieli.

Przepis ten jednoznacznie wskazuje, ze kazdemu ze wspotwlascicieli przysluguje uprawnienie do wspolposiadania
i korzystania z rzeczy wspoélnej. Jest on ograniczony jedynie, poprzez identyczne uprawnienia pozostatych
wspotwlasceicieli. Z drugiej za$ strony, kazdy ze wspodtwlascicieli jest zobowiazany przestrzega¢ przystugujacego innym
uprawnienia do wspoélposiadania i korzystania z rzeczy wspolne;j.

Powolany przepis stanowi podstawe prawna do okreSlenia sposobu korzystania z rzeczy wspdlnej przez
wspotwlasceicieli. Z regulacji, zawartych w kodeksie cywilnym, dotyczacych wspdlwlasnosci, nie wynika jednakze, aby
wspotwlasciciel mial uprawnienie do korzystania tylko z takiej cze$ci wspolnej rzeczy, ktora odpowiada wielkoéci jego
udzialu. Jak wyzej wskazano, wedlug art. 206 ke, regula jest korzystanie przez wspotwlascicieli z calej wspolnej rzeczy,
jednakze moga oni ustali¢ takze inny sposob korzystania z rzeczy, w szczegdlnoSci moga wyodrebnié okreslone jej
czesci do wylacznego korzystania przez poszczegdlnych wspotwlascicieli (podzial quoad usum), przy czym wydzielone
czesci nie musza Scisle odpowiadaé wielkoSci udzialdéw wspotwlascicieli.

Ustalajac sposob korzystania z nieruchomosci, w oparciu o opinie bieglej z zakresu geodezji J.M., z uwzglednieniem
dotychczasowego utrwalonego stanu, Sad mial na uwadze rzeczywiste potrzeby uczestnikow postepowania i ich
uzasadnione interesy. Dotychczasowy sposob korzystania ze wspoélnego gruntu, polegajacy na wydzieleniu czterech
ogrodkéw przeznaczonych dla wlascicieli poszczegoélnych lokali mieszkalnych, od 2019 roku nie byl spokojnie
praktykowany, na tym tle dochodzito do konfliktéw oraz samowolnych dzialan uczestnikow D., polegajacych na
wybudowaniu furtki i przechodzeniu przez ogrodek wnioskodawczyni, skrotem do swojej czesci, bez poszanowania
prywatnoSci wnioskodawczyni i wieloletniego utrwalonego i zgodnego stanu posiadania w tej cze$ci wspdlnej dzialki.
W odniesieniu do zarzutéw uczestnikow J. M. D., zauwazy¢ nalezy, ze nieruchomo$¢ aktualnie podlgczona jest do
miejskiej kanalizacji, co niweluje problem szamba, znajdujacego sie w poblizu nieruchomoéci, ktére powinno byc
zasypane. Nie ma tez zadnych przeszkod, aby wspotwlaSciciele ustalili miejsce na pojemnik na Smieci z przodu domu,
co usunie kolejne utrudnienie uczestnikow D., wskazujacych na problem odlegloéci w przenoszeniu $§mieci. Ponadto,
uczestnicy, ktorzy domagali sie wytyczenia drogi (Sciezki) do swojego ogrodka, przez cze$é¢ wnioskodawcezyni, co
mialoby im ulatwi¢ korzystanie z ich ogrédka, aktualnie zamierzajg wyprowadzi¢ sie z terenu nieruchomosci wspolnej,
prowadzac budowe domu w innym miejscu. Wbrew zarzutom uczestnikow D., pozostali uczestnicy nie uniemozliwiaja
im korzystania z wydzielonej im czeSci. Zagospodarowane ogrodki zostaly zagrodzone kilkadziesiat lat temu, kazdy z
nich ma swobodny dostep z drogi i kazdy jest niezalezny. W szczegblnoSci dzialki, oznaczone literami C, D i E, maja
zapewniony dostep z drogi, stanowigcej dziatke nr (...), i nie ma potrzeby wydzielania z dzialek E i B kolejnych drog,
wymagajacych ingerencji w zakres posiadania sgsiadow. Twierdzenia uczestnikow D., Ze koniecznosé¢ przechodzenie
do ich ogrédka ,na okolo” stanowi zagrozenie dla ich dziecka pozostaly golostlowne. W nieruchomosci tej przebywaly
i przebywaja rowniez inne dzieci, ktore co do zasady powinny pozostawa¢ pod opieka dorostych, nie wskazywano na
ich zagrozenie z powodu koniecznosci przechodzenia kilkunastu metréw droga gruntowa utwardzona, na ktorej ruch
samochodowy jest bardzo sporadyczny i ogranicza sie do samochodéw osobowych uczestnikow i wlasciciela sgsiedniej
nieruchomoéci.

Majac to na uwadze, Sad dokonal podzialu do korzystania z cze$ci wspo6lnych nieruchomosci, zabudowanej budynkiem
z wydzielonymi czterema lokalami mieszkalnymi, polozonej w K. nr 135a, dzialka nr (...), o powierzchni 0,1288
ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Klodzku prowadzi ksiege wieczysta (...), stanowigcej wspolwlasnosé uczestnikéw
postepowania: malzonkéow J. M. D. (wspdlwladcicieli lokalu nr (...)), K. M. (wlascicielki lokalu nr (...)), E. M.
(wlascicielki lokalu nr (...)) i Z. D. (wlascicielki lokalu nr (...)), zakres§lajac sposob korzystania z gruntu, w zakresie
wykorzystywanym na ogrodki, zgodnie z projektem podzialu, sporzadzonym na mapie przez biegla sadowa z zakresu
geodezji i kartografii J. M., jak na karcie 131 akt niniejszej sprawy, gdzie:



a) czeS¢, oznaczona lit. A, o powierzchni 0,0561 ha, zabudowana budynkiem mieszkalnym wraz z podworzem,
pozostanie do wspolnego korzystania przez wszystkich wspotwlascicieli;

b) czes¢, oznaczona lit. B, o powierzchni 0,0206 ha, przyznaje do wylacznego korzystania wnioskodawczyni Z. D.;

¢) cze$¢, oznaczona lit. C, o powierzchni 0,0206 ha, przyznaje do wylgcznego korzystania uczestnikom malzonkom
J.M.D;

d) cze$é, oznaczona lit. D, o powierzchni 0,0158 ha, przyznaje do wylacznego korzystania uczestniczce E. M.;

e) czeSé, oznaczong lit. E, o powierzchni 0,0157 ha, przyznaje do wylacznego korzystania uczestniczce K. M. (ktéra w
wyniku dzialu spadku po Z. M. nabyla lokal mieszkalny nr (...)).



