Sygn. akt IT Ca 422/15

POSTANOWIENIE

Dnia 21 pazdziernika 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Violetta Osiniska
Sedziowie: SO Zbigniew Ciechanowicz (spr.)
SO Tomasz Szaj
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota J. Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 pazdziernika 2015 roku w S.
sprawy z wniosku J. B.i B. F.

przy udziale K. V. (1)

o ustalenie sposobu korzystania

na skutek apelacji wniesionej przez uczestniczke od postanowienia Sadu Rejonowego w Swinoujéciu z dnia 2 grudnia
2014 roku, sygn. akt I Ns 134/13

I. oddala apelacje;

II. wustala, ze koszty postepowania apelacyjnego wnioskodawcy i uczestniczka ponoszq we
wlasnym zakresie.

Uzasadnienie postanowienia z dnia 21 pazdziernika 2015 r.:

Whnioskodawcy J. B. i B. F. zazadali ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci wspélnej polozonej w S. przy
ul. (...), to jest dzialek gruntu nr (...), ktérych strony sa wspotwlascicielami w cze$ciach rownych, w ten sposéb, ze
otrzymaja do wylacznego korzystania teren oznaczony kolorem czerwonym na zalaczony do wniosku ,,Oznaczeniu
sposobu uzytkowania nieruchomoéci polozonej w S. przy ul. (...), dziatka nr (...)” wykonanym przez geodete J. S.,
uczestnik A. W. (1) otrzyma do wylacznego korzystania teren oznaczony kolorem pomaranczowym, natomiast z
terenu oznaczonego kolorem zielonym strony korzysta¢ beda wspdlnie. W toku postepowania strony co do zasady
podtrzymaly swoje stanowiska, przy czym wnioskodawcy wniesli, aby ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci
nastgpilo zgodnie z propozycja nr 2 stanowigca zalacznik do opinii bieglego sadowego M. J..

Uczestniczka K. V. (2) zakwestionowala sposéb korzystania zaproponowany przez wnioskodawcow, zas w toku
postepowania zazadala, aby spos6b ten ustalony zostal zgodnie z propozycja nr 3 stanowiaca zalacznik do opinii bieglej
sadowej M. J..



Postanowieniem z dnia 2 grudnia 2014 r. Sad Rejonowy w Swinoujéciu ustalil sposéb korzystania przez
wnioskodawcow J. B. i B. F. oraz uczestniczke K. V. (1) z nieruchomosci gruntowych potozonych w S. przy ul. (...)
oraz ul. (...) stanowigcych dzialki nr (...), dla ktérych to nieruchomoéci Sad Rejonowy w Swinoujsciu prowadzi ksiegi
wieczyste nr (...) w taki sposob, ze przyznat do wylgcznego korzystania wnioskodawcom cze$¢ dzialek onr (...), o lacznej
powierzchni 0,0322 ha, oznaczona kolorem niebieskim na rzucie znajdujacym sie na karcie 103 akt oraz na kopii
mapy zasadniczej znajdujacej sie na karcie 104 akt stanowiacych zalgczniki do pisemnej opinii bieglego sadowego M.
J. iintegralna cze$¢ niniejszego postanowienia, za$ uczestniczce K. V. cze$¢ dzialek o nr (...), o }acznej powierzchni
0,0322 ha, oznaczong kolorem zielonym na rzucie znajdujacym sie na karcie 103 akt oraz na kopii mapy zasadniczej
znajdujacej sie na karcie 104 akt stanowiacych zalaczniki do pisemnej opinii bieglego sadowego M. J. i integralng
cze$é niniejszego postanowienia (pkt I, 1 i 2). Nastepnie, przyznal do wspolnego korzystania wnioskodawcom oraz
uczestniczce cze$¢ dziatki o nr (...), o lacznej powierzchni 0,0277 ha, oznaczong kolorem czerwonym na rzucie
znajdujgcym sie na karcie 103 akt oraz na kopii mapy zasadniczej znajdujgcej sie na karcie 104 akt stanowiacych
zalaczniki do pisemnej opinii bieglego sadowego M. J. i integralna cze$¢ niniejszego postanowienia (pkt I 3). Sad
Rejonowy ustalil, iz koszty postepowania strony ponosza we wlasnym zakresie.

U podstaw rozstrzygniecia legly nastepujace ustalenia faktyczne:

Whnioskodawcy J. B. oraz B. F. sg wspdtwlascicielami co do 1/2 nieruchomo$ci wspolnej, kt6éra stanowi dziatka gruntu o
nr 179, zabudowana budynkiem mieszkalnym, w ktérym wyodrebniono dwa lokale mieszkalne, oraz niezabudowanej
dzialki nr (...). Dla nieruchomosci — dzialki (...) Sad Rejonowy w Swinoujéciu prowadzi ksiege wieczysta nr (...), a dla
nieruchomosci — dzialki (...).

Do momentu nabycia lokalu nr (...) przez A. W. (2) wnioskodawcy korzystali z czeSci nieruchomosci 180/1 i 179
w taki sposob, iz z lewej strony budynku postawili garaz, z tylu za budynkiem uzytkuja ogrédek, mieli takze
mozliwo$¢ swobodnego wjazdu na czes¢ gruntu polozong po prawej stronie nieruchomoéci, a takze mieli mozliwoéc
dojscia do ogrodu oraz piwnicy od strony wspoélnie uzytkowanego podworka. Na teren ogrodka wnioskodawcy,
poza wejéciem od strony wspoélnego podwoérka, moga wejs¢ tylnymi drzwiami garazu. Z ogrodu wnioskodawcéw
mozna takze wej$¢ do zajmowanej przez nich piwnicy. Do piwnicy tej prowadzi jeszcze jedno wejScie, bezposrednio
z mieszkania wnioskodawcow. Wyjécie to jednak prowadzi bardzo stromymi schodami, do ktérych od strony
mieszkania wnioskodawcow mozna sie dosta¢ poprzez klape w podlodze. Uczestniczka a wezeéniej jej poprzednik
prawny, korzystali z czeSci przedmiotowej nieruchomoéci, tj. gruntu polozonego po prawej stronie budynku a takze z
niewielkiego ogrodka znajdujacego sie przed budynkiem. Cze$¢ podworka znajdujaca sie po prawej stronie budynku
byla uzytkowana wspolnie przez wlascicieli lokalu nr (...). Od pewnego czasu uczestniczka utrudnia wnioskodawcom
wjazd na teren nieruchomo$ci stawiajac przy wjezdzie swo6j samochdéd. Powodowalo to juz sytuacje, ze maz
wnioskodawczyni zmuszony byl nosi¢ do mieszkania ciezkie przedmioty wyladowane z samochodu znajdujacego sie
na ulicy, nie mogac wjechaé na teren nieruchomosci, w poblize wejécia do budynku.

Sad Rejonowy wniosek o ustalenie sposobu korzystania oparty na treSci art. 199 w zwigzku z art. 206 kc
uznal za sluszny co do zasady i zaznaczajac konieczno$¢ uwzglednienia intereséw wszystkich wspolwlascicieli
oraz cel sprawy przyjal za sluszne, aby ustali¢ sposéb korzystania z przedmiotowych nieruchomosci zgodnie z
propozycja nr 2 opracowang przez biegla M. J.. Zdaniem Sadu Rejonowego propozycja ta w najwiekszym stopniu
odpowiada interesom wszystkich wspolwlascicieli nieruchomosci, a takze dotychczasowemu sposobi korzystania z
nieruchomoéci. Sad uznal, iz wnioskodawcy musza mieé¢ zagwarantowany swobodny i wygodny dostep do czeéci
nieruchomo$ci wykorzystywanej przez nich na ogrod, a takze do zajmowanej przez nich piwnicy. Dostep taki nie
bylby zapewniony przyjmujac trzeci wariant zaproponowany przez biegla. DojScie jedynie przez drzwi garazu lub
przez strome schody i klape w podlodze, w ocenie Sadu Rejonowego, nie gwarantuje wnioskodawcom swobodnego
i prawidlowego dostepu do nieruchomo$ci. Pomiedzy stronami niewatpliwie istnieje konflikt, uczestniczka
potwierdzila, iz przy ustaleniu przez Sad sposobu korzystania z nieruchomos$ci w spos6b przyjety w propozycji nr
3, niekiedy pozwalalaby wnioskodawcom przechodzi¢ przez nieruchomos$é przyznang jej do korzystania, celem np.
przeniesienia kwiatow, ale nie byloby to codziennie. Juz z tego tylko wynika, iz przyjecie przez Sad takiego sposobu



korzystania z nieruchomos$ci wzmocniloby tylko konflikt pomiedzy stronami, a wnioskodawcy mieliby utrudniong
mozliwo$¢ korzystania z przyznanej im nieruchomosci. Zdaniem Sadu przyjmujac drugg propozycje bieglej chroniony
jest takze interes uczestniczki, ktéra w zasadzie bedzie nadal korzystala z tej cze$ci nieruchomosci, z ktoérej korzysta
dotychczas. Dotyczy to takze niewielkiego ogrodka znajdujacego sie przed domem. Fakt, iz nieruchomo$¢ przyznana
do korzystania uczestniczce podzielona jest na dwie dziatki, zdaniem Sadu Rejonowego, nie narusza jej interesu.
Zasadniczo korzysta ona bowiem z wiekszej czes$ci usytuowanej za domem, ogrodek od strony ulicy, o powierzchni
27m2 zajmowany byl przez panstwa G., od ktorych lokal odkupila uczestniczka wraz z mezem.

W ocenie Sad Rejonowego na uwzglednienie nie zaslugiwal takze pierwszy wariant sposobu korzystania z
nieruchomos$ci zaproponowany przez biegla. Nieruchomosé, ktéra miataby by¢ przyznana do wylacznego korzystania
przez uczestniczke bylaby wprawdzie calo$cig, jednakze jej czes$é stanowilby waski pasek, z ktorego korzystanie przez
uczestniczke bytoby utrudnione. Sad uznal, iz taki spos6b nadmiernie i w sposéb niczym nie uzasadniony naruszalby
interes uczestniczki.

W $wietle powyzszego Sad uznal, iz ustalenie sposobu korzystania przyjete przez Sad zapewnia wnioskodawcom i
uczestniczce zardwno mozliwoé¢ zagospodarowania terenu, z ktérego moga korzystaé jak i to, ze wielko$¢é przyznanych
im dzialek odpowiada posiadanemu przez nich udzialowi.

Apelacje od postanowienia Sadu Rejonowego w Swinoujéciu z dnia 2 grudnia 2014 r. wniosla uczestniczka K. V. (1)
skarzac go w pkt I i wnoszac o zmiang poprzez ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlnej ustalonego
przez biegla sadowa M. J. wedlug opisanego w tresci wnioskow apelacyjnych wariantu 3. Nadto, zazadano zasadzenia
do wnioskodawcow na rzecz uczestniczki kosztéw postepowania za obie instancje.

Zaskarzonemu orzeczeniu uczestniczka zarzucila naruszenie prawa materialnego w postaci art. 199 k.c., poprzez
uznanie, iz relacja interes6w wnioskodawcow i uczestniczki uzasadnia ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci
wspoblnej w sposéb okreslony w propozycji nr 2 bieglej sadowej M. J., podczas gdy relacja tych interes6w uzasadniala
ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci w sposéb okreslony w propozycji nr 3 tej biegle;j.

W uzasadnianiu apelacji zaakcentowano oczekiwanie uczestniczki przyznania jej do wylacznego korzystania terenu
o jednolitej powierzchni, a nie w dwoch oddalonych od siebie o kilkanaécie metréw fragmentach, z ktérych jeden
polozony przy drodze publicznej jest pozbawiony dla uczestniczki gospodarczego znaczenia. Uczestniczka pokreslila,
iz przed wybudowaniem przez wnioskodawcow garazu mieli oni zapewniony swobodny dostep do drogi publicznej na
ul. (...) w S. z czeéci wylacznie przez siebie uzytkowanej, za§ wznoszac garaz $wiadomie sie tego dostepu pozbawili.

Whnioskodawcy zazadali oddalenia apelacji i obciazenia uczestniczki kosztami postepowania.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja uczestniczki postepowania nie byta zasadna.

Sad Okregowy podziela ustalenia poczynione przez Sad I instancji, ktére nie byly w sprawie sporne oraz uznaje za
odpowiadajgce obopo6lnym, usprawiedliwionym interesom wnioskodawcow i uczestniczki rozstrzygniecie o sposobie
korzystania z nieruchomosci wspdlnej polozonej w S. przy ul. (...) oraz ul. (...) na dzialkach dzialki nr (...) wedhig
propozycji nr 2 sformulowanej przez biegla sadowa M. J..

Niewatpliwie podstawa rozstrzygniecia w niniejszej sprawie jest przepis art. 206 k.c., zgodnie z ktorym kazdy ze
wspoétwlasceicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie,
jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostaltych wspotwlascicieli. Zasada jest
wiec istnienie uprawnienia do posiadania rzeczy wspdlnej i korzystania z niej przez kazdego ze wspotwlascicieli, ktore
jest niezalezne od wielkoS$ci przystugujacych im udzialdbw we wspotwlasnoéci. Ograniczeniem tego uprawnienia jest
konieczno$é respektowania istnienia takich samych uprawnien po stronie innych wspoétwlascicieli.



Przepis art. 206 k.c. stanowi wiec podstawe do okreSlenia zakresu uprawnionego posiadania rzeczy wspoélnej i
korzystania z niej zarobwno w sytuacji, w ktérej mozliwe jest zgodne wspolposiadanie i korzystanie z calej rzeczy
przez wszystkich uprawnionych bez wzgledu na wielko$é ich udzialow we wspotwlasnosci, jak i w sytuacji, w ktorej z
jakichkolwiek przyczyn (np. ze wzgledu na charakter rzeczy lub faktyczny spos6b wladania nig) nie jest to mozliwe. W
tym drugim wypadku uzyte w tym przepisie sformulowanie ,w zakresie, jaki daje sie pogodzié¢ ze wspotposiadaniem
i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli” oznacza konieczno$é uwzglednienia wielkosci udzialow
przystugujacych poszczegbdlnym wspodtwlaécicielom, co niewatpliwie nastapilo w rozstrzyganej przez Sad Rejonowy
sprawie i czego nie dotycza zarzuty apelujace;j.

A zatem, kwestia zwigzana z otrzymaniem przez uczestniczke uprawnienia do wylacznego korzystania z dwoch
oddalonych od siebie czeéci nieruchomo$ci wspolnej pozostaje kwestia odpowiedzi na pytanie, ktéry z dwoch
wariantéw podzialu do korzystania zaproponowanych przez biegla sadowa (Propozycja nr 3 czy Propozycja nr 2)
bedzie stanowil taki, ktéry daje sie pogodzi¢ ze wspodlposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez wnioskodawcow.

Uznajac, iz powinno$cia Sadu Rejonowego bylo orzekania wedlug stanu faktycznego istniejacego w dniu wydania
zaskarzonego postanowienia (art. 316 k.p.c.), za$ stan faktyczny zabudowy wspdlnej nieruchomosci garazem
wnioskodawcoéw nie byl wyrazem ich samowoli, Sad Okregowy uznaje argument uczestniczki o pozbawieniu sie
wnioskodawcow bezposredniego dostepu do ogrodu do strony drogi publicznej za nietrafny.

Roéwniez fakt przyznania uczestniczce do wylacznego korzystania dwoch czeéci nieruchomoscei polozonych w
oddaleniu od siebie nie moze by¢ uznane za naruszajace art. 206 k.c. skoro tylko taki sposéb podziatu daje sie pogodzic¢
ze wspdlposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez wnioskodawcéw. Slusznie bowiem zauwaza Sad Rejonowy,
iz wnioskodawcy muszg mie¢ zagwarantowany swobodny dostep do czeéci nieruchomo$ci wykorzystywanej przez
nich na ogrod, a takze do zajmowanej przez nich piwnicy. Natomiast jak wynika z zeznan uczestniczki skladanych
w dniu 21 listopada 2014 r. dostep ten moglby nie spelnia¢ takiego kryterium skoro uczestniczka zaplanowala
ogrodzenie przyznanej sobie czesci nieruchomoéci, wstawienie furtki i kazdorazowe udzielanie zgody wnioskodawcom
na przejScie przez cze$é dzialki (,nie codzienne”) (k. 176).

Ustalenie korzystania z nieruchomosci wspo6lnej wedlug wariantu zaproponowanego przez uczestniczke, w $wietle
istniejacego miedzy wnioskodawcami i uczestniczka konfliktu, miast przyczynié¢ sie do jego wygaszenia moglby
stanowi¢ dodatkowej jego zrodto.

Nie sposob jednoczesnie dostrzec tego, iz ustalony przez Sad Rejonowy sposob korzystania przez strony z
nieruchomo$ci wspoélnej pozostaje podobny do sposobu, ktéry byl uprzednio uzgodniony i ustalony z udzialem
powolanego przez strony geodety, a ktory uczestniczka przestala respektowac. Podzial ten, jak wskazat Sad Rejonowy
wynikal rowniez z faktu takiego korzystania z nieruchomosci jaki zaistniat w chwili jej nabywania przez uczestniczke.

Kwestia ta dotyczy réwniez korzystania z ogrodka od strony ulicy, o powierzchni 27m 2.

OczywiSci przewidziany w umowie, lecz i rowniez w orzeczeniu sadu sposéb korzystania z rzeczy wspoélnej nie jest
definitywny, gdyz moze on ulec zmianie w drodze umowy na skutek porozumienia wspotwlascicieli badz tez na mocy
orzeczenia sagdowego, wydanego na podstawie przepiséw o zarzadzie rzecza wspolna, jesli wystapia nowe istotne
przestanki uzasadniajace taka zmiane (zob. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 1973 r., III CZP 15/73).

Majac na uwadze powyzsze w oparciu o tre$¢ art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. apelacje uczestniczki
oddalono, za$ ze wzgledu na tre§é art. 520 § 1 k.p.c. ustalono, iz wnioskodawcy i uczestniczka poniosa koszty
postepowania apelacyjnego zwigzane ze swoim udzialem w sprawie. Sad Okregowy nie stwierdzil okolicznoSci, ktore
przemawialby stosownie do tresci art. 520 § 21 3 k.p.c. za odmiennym rozstrzygnieciem. Wskaza¢ nalezy, iz sprawach
nieprocesowych zasadniczo nie wystepuje sprzeczno$¢ intereséw miedzy uczestnikami, ktérzy domagaja sie podziatu
do korzystania niezaleznie od tego, jaki sposob dokonania podzialu proponujg i jakie wnioski skladaja.

SSO Tomasz Szaj SSO Violetta Osinska SSO Zbigniew Ciechanowicz



