Sygn. akt V Ca 1803/11

POSTANOWIENIE

Dnia 4 paZzdziernika 2011 .

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny-Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Ewa Cylc (spr.)
Sedziowie: SSO Maria Dudziuk
SSO Adrianna Szewczyk-Kubat

Protokolant: sekretarz sadowy Agnieszka Godziebiewska
po rozpoznaniu w dniu 4 pazdziernika 2011 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z wniosku J. B.

z udzialem C. B.

o zmiane ustalonego sposobu korzystania z nieruchomosci
na skutek apelacji wnioskodawcy i uczestnika

od postanowienia Sagdu Rejonowego (...) w Warszawie

z dnia 28 kwietnia 2011 r. sygn. akt I Ns 709/09
postanawia:

I. zmienié zaskarzone postanowienie i oddalié wniosek;

II. ustalié, ze wnioskodawca i uczestnik ponoszq koszty postepowania zwiqzane z ich udzialem w
sprawie w obu instancjach.

Sygn. akt V Ca 1803/11

UZASADNIENIE

J. B. wniost o zmiane ustalonych w ugodzie przed Sadem Rejonowym (...) w dniu 3 kwietnia 2002 roku zasad
korzystania z nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W., stanowigcej dzialke o numerze ewidencyjnym (...) z

(2) \ ten sposob, ze: zostanie dokonany nowy podziat dzialki wspo6lnej na dwie

obrebu (...), o powierzchni 640 m
czesci powierzchniowo odpowiadajace udzialom we wspotwlasnos$ci; kazdy ze wspotwlascicieli bedzie zobowigzany do
utrzymywania wymaganej prawem powierzchni terenu zagospodarowanego zielenia odpowiadajacej jego udziatowi
we wspoOtwlasnoSci; nie bidzie prowadzona dzialalno$é restauracyjna w budynku. Wnioskodawca podniosl, iz zawarl

z uczestnikiem postepowania C. B. ugode sagdowg regulujaca zasady korzystania za wspoélnej dzialki i zgodnie z



ta ugoda kazdy mial prawo do zabudowania okre$lonego fragmentu dzialki okre§lonym budynkiem, natomiast
cze$¢ dzialki miala by¢ zabudowana wspdlnie, a pozostala cze$¢ dziatki mial stanowi¢ ogrod. Uczestnik nie wyrazil
zgody na wspoélne wystgpienie o warunki zabudowy, blokujac tym mozliwo$¢ wypeklienia ugody sadowej, otrzymat
pozwolenie na realizacje dwoch projektow budowlanych. Podkreslil, ze zgodnie z jednym z projektéw uczestnik
mial nadbudowa¢ istniejacy garaz oraz utworzy¢ nowy wjazd i dwa miejsca parkingowe. Dodal, ze zgodnie z tym
projektem 50% powierzchni dziatki miala stanowi¢ powierzchnia biologicznie czynna. Wnioskodawca wyrazil zgode
na ten projekt, zastrzegajac dla siebie prawo analogicznego powiekszenia zabudowy z zachowaniem proporcji we
wspoOlwlasnosci, a uczestnik zobowiazal sie do zachowania pozostalej czesci ogrodu. Wnioskodawca podniésl, iz
uczestnik nie dotrzymat wyzej wymienionych warunkéw i samowolnie przekroczyl zalozona w projekcje powierzchnie
zabudowy oraz samowolnie zmienil przeznaczenie nowo wybudowanych pomieszczen, garazu na restauracje, ktora
stanowi powazng uciazliwo$¢. Wskazal, ze powierzchnia biologicznie czynna stanowi niecale 40% powierzchni dzialki,
co oznacza, ze dzialka nie spelnia wymagan obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego terenu i dalsza
zabudowa jest niemozliwa. Podniosl, iz realizacja projektow uczestnika uniemozliwila wypelienie ugody sadowe;j.
Whnioskodawca zlozyl propozycje ponownego podziatu dziatki.

Uczestnik postepowania C. B. wnidsl o oddalenie wniosku. Podniosl, iz prace budowlane byly prowadzone zgodnie
z przepisami, a ugoda zawarta miedzy stronami nie przewidywala wspoélnej zabudowy. Dodal, ze kazdemu ze
wspotwlasceicieli pozostawiala swobode, co do sposobu wykorzystywania wybudowanych pomieszczen.

Postanowieniem z dnia 24 lutego 2009 roku Sad Rejonowy (...) w Warszawie sygn. akt I Ns 857/07 oddalil wniosek i
ustalil, ze kazdy z uczestnikéw ponosi koszty postepowania zwigzane z wlasnym udzialem w sprawie.

Od postanowienia Sadu Rejonowego (...) w Warszawie z dnia 24 lutego 2009 roku apelacje wywiédl wnioskodawca,
zaskarzajac orzeczenie w calosci.

Postanowieniem z dnia 10 czerwca 2009 roku, sygn. akt V Ca 1014/09, Sad Okregowy w Warszawie uchylil zaskarzone
postanowienie i sprawe przekazal Sadowi Rejonowemu (...) w Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania w instancji odwolawczej. Sad Okregowy stwierdzil, ze
Sad Rejonowy nie rozwazyl wszechstronnie zaprezentowanego przez wnioskodawce materialu dowodowego, w
szczegblnoSci decyzji urbanistycznych, co skutkowalo wadliwa oceng tych okoliczno$ci jako nieistotnych dla
okreslenia sposobu korzystania ze wspoélnej nieruchomosci, a co za tym idzie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Sad
Okregowy wskazal, iz przy ponownym rozpoznaniu sprawy S. Rejonowy winien dokonaé¢ wszechstronnej oceny
wszystkich wskazanych przez wnioskodawce okolicznoéci pamietajac, ze art. 201 i 206 k.c., a takze judykatura
dotyczaca podzialu rzeczy do uzytkowania nie wprowadzaja zadnej kwalifikowanej przyczyny, uzasadniajacej
dokonanie zmiany sposobu uzytkowania.

Pismem z dnia 15 wrze$nia 2009 roku wnioskodawca zaproponowal wersje podziatlu nieruchomosci, zalaczajac szkic
nieruchomoéci z proponowanym podzialem.

Pismem z dnia 12 listopada 2009 roku uczestnik postepowania podtrzymatl zagdanie oddalenia wniosku, ewentualnie,
wniost o dokonanie podziatu nieruchomosci wg ktorego: bedzie miat on prawo do korzystania z cze$ci nieruchomoscei
oznaczonych w dolaczonym zalgczniku jako nadbudowany garaz i wjazd, dobudowane budynki, niezabudowana

dziatka nr (...) o powierzchni 73 m?; obie strony beda mialy prawo do wspélnego korzystania z wejécia do budynku oraz
do $mietnika: J. B. bedzie miat wylaczne prawo do korzystania z czeéci nieruchomosci oznaczonych na zalaczonym

planie jako niezabudowana dzialka 1 o powierzchni 225 m® i garaz oraz tarasu usytuowanego na nadbudowanym
garazu.

W toku rozprawy z dnia 12 kwietnia 2011 roku wnioskodawca ostatecznie potrzymal wniosek i wniost o ustalenie
sposobu korzystania z nieruchomosci wedlug wariantu ,,A" opinii uzupelniajacej ze stycznia 2011 roku.



Uczestnik postepowania wnidst o oddalenie wniosku, ewentualnie o ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci
wedlug wariantu ,,C" zawartego w opinii uzupelniajacej z dnia 28 lutego 2011 roku.

Postanowieniem z dnia 28 kwietnia 2011 r. Sad Rejonowy (...) w Warszawie zmienié ustalony
ugodq sqdowaq zawartqg w dniu 3 kwietnia 2002 r. przed Sadem Rejonowym (...) w sprawie o
sygnaturze akt III Ns 2501/00 sposob korzystania z nieruchomosci wspolnej stanowiqcej czesé
dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym (...), polozonej w W. przy ul. (...) obreb (...), pozostalej po
wylgczeniu powierzchni zajmowanej przez budynek mieszkalny w ten sposoéb, ze przyznat J. B. do
wylagcznego korzystania obszar okreslony punktami (...) na ,,Planie korzystania z nieruchomosci
wspolnej"” (karta 350 akt sprawy), dolgczonym do opinii pisemnej sporzqgdzonej przez bieglego
sadowego R. K. w dniu 8 pazdziernika 2010 r. (pkt 1a); przyznal C. B. do wylgcznego korzystania
obszar okreslony punktami (...) na ,,Planie korzystania z nieruchomosci wspoélnej” (karta 350
akt sprawy), dolgczonym do opinii pisemnej sporzqdzonej przez bieglego sqdowego R. K. w dniu
8 pazdziernika 2010 r. wraz z posadowionymi na tej czesci dziatki budynkami (pkt 1b); obszar
okreslony punktami(...) na,,Planie korzystania z nieruchomosci wspoélnej” (karta 350 akt sprawy),
dolgczonym do opinii pisemnej sporzqdzonej przez bieglego saqdowego R. K. w dniu 8 pazdziernika
2010 r. pozostawié do wspolnego korzystania przez wspoéhwlascicieli dzialki (pkt 1c); ustalil, iz
»Plan korzystania z nieruchomosci wspoélnej"” (karta 350 akt sprawy), dolgczony do opinii pisemnej
sporzqdzonej przez bieglego sadowego R. K. w dniu 8 pazdziernika 2010 r. stanowi integralnq czesé
niniejszego orzeczenia (pkt 2); ustalil, iz wnioskodawca i uczestnik postepowania ponoszq koszty
postepowania zwiqzane z ich udzialem w sprawie.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

Nieruchomo$¢ polozona przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...), stanowi
dzialke gruntu o numerze ewidencyjnym (...) o powierzchni 640 m2, przy skrzyzowaniu ul. (...) zul. (...). Nieruchomo$¢
ogrodzona jest ze wszystkich stron, a wejécie na teren zielony znajduje sie od strony ul. (...) w rejonie garazu.
Jest ona zabudowana budynkiem mieszkalnym zajmujacym 152 m2 powierzchni dziatki, dobudowanymi do niego
dwoma murowanymi budynkami, w ktérych urzadzono restauracje o powierzchni 79 m2 i 41 m2, a takze budynkiem
garazowym o powierzchni (...), usytuowanym od strony péinocno -- zachodniej dzialki, do ktorego jest dostep od ul, F..
Pozostalg cze$¢ dzialki stanowi teren zielony oraz chodnik. Budynek mieszkamy ma cztery kondygnacje i zostala w nim
wyodrebniona wlasno$é dwoch lokali mieszkalnych numerli numer 2, usytuowanych niezaleznie na Ii1I pietrze, oraz
znajduje sie w nim lokal uzytkowy w poziomie parteru usytuowany od strony ul. (...). Wejscie do czeéci mieszkalnej
znajduje sie w czeéci polnocno - zachodniej budynku. Lokal gastronomiczny dostepny jest od strony skrzyzowania ulic
(...), oraz od strony p6lnocno wschodniej jako wyjscie do zadaszonego ogrodka. Cze$é budynku restauracyjnego wraz
ze schodami zewnetrznymi znajduje sie na dzialce o numerze ewidencyjnym (...) stanowiacej pas drogowy ul. (...).

Stanowigcy odrebna nieruchomos$é lokal mieszkalny nr (...) wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej, ktérg stanowi
grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wtascicieli lokali wynoszacym 10/14,
dla ktorej to nieruchomoéci Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) jest wlasnoécig J. B., natomiast
stanowiacy odrebng wlasno$¢ lokal mieszkalny nr 1 wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej, ktora stanowi grunt
oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nic stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali wynoszacym 4/14, dla ktorej
to nieruchomosci Sad Rejonowy (...) prowadzi ksiege wieczysta (...) jest wlasnoscia C. B..

Decyzja z 11 marca 2002 roku nr (...) ustalono warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji C. B.,
polegajacej na realizacji witryny sklepu oraz dobudowy pomieszczen sklepu do wspolnego budynku.

Odwolanie od powyzszej decyzji zlozyl J. B., jednak nie zostalo ono uwzglednione.

J. B. oraz C. B. w dniu 3 kwietnia 2002 roku zawarli przed Sadem Rejonowym (...) w sprawie o sygnaturze akt
III Ns 2501/00 ugode w przedmiocie sposobu korzystania z nieruchomos$ci. W ramach ugody ustalono, ze: C. B.



bedzie mogt dokonaé zabudowy czeéci nieruchomosci polozonej pomiedzy budynkiem a ul. (...), budynkiem jedno
lub dwu kondygnacyjnym, z zadaszeniem konczacym sie ponizej okien pierwszego pietra istniejacego budynku o

(2)

powierzchni 3gm ma prawo do korzystania z istniejacego garazu o powierzchni okolo 58 m" ~ wraz z podjazdem

przy ul. (...), nadbudowy istniejacego garazu o pomieszczenie w parterze o pow. 36 m( 2, przy czym gorna
powierzchnia stropu na tym pomieszczeniem bedzie polozona na wysoko$ci istniejgcego balkonu, za$ strop bedzie
wykorzystywany w charakterze tarasu, jak rowniez do nadbudowy wjazdu do garazu o powierzchni okolo 22 m,
przy czym zabudowa ta bedzie konczy¢ sie ponizej okien pierwszego pietra istniejacego budynku, zabudowa ta moze
by¢ nadbudowana nad piwnica. Wskazano, ze C. B. bedzie mogl korzystaé z korytarza wydzielonego z pomieszczen
zabudowanego prze$witu pomiedzy istniejacym budynkiem, a znajdujacym sie na nieruchomosci sasiedniej przy ul.
(...). J. B. bedzie mégt dokonaé zabudowy przestrzeni pomiedzy istniejacym budynkiem, a budynkiem polozonym
na nieruchomoéci sgsiedniej przy ul. (...), budynkiem (...) kondygnacyjnym, z zadaszeniem lub poddaszeniem

o pow. 76 m(? na kondygnacje, przy czym pomieszczenia tego budynku beda wykorzystywaly wspolna klatke

schodowa budynku, za§ w parterze tego budynku zostanie wydzielony korytarz o szeroko$ci co najmniej 1,2m
umozliwiajacy wejécie na klatke schodowa, a pomieszczenia tego budynku zaslonia okna w $cianie istniejacego
budynku. Ponadto J. B. bedzie mégl wykorzystywac strop pomieszczenia nadbudowanego nad garazem w charakterze

tarasu oraz ewentualnego zadaszenia tego tarasu, a powierzchnia tarasu bedzie wynosié¢ okolo 36 m(?. Znajdujacy
sie na nieruchomosci ogrod zostanie podzielony na dwie czeSci o powierzchniach odpowiadajacych udzialom we
wspoltwlasnosci. Wspotwlasciciele beda mieli prawo do decydowania o zabudowie przypadajacym im cze$ciom dziatki
w ramach wyzej sprecyzowanych ustalenn oraz bedg decydowaé o wykorzystywaniu wybudowanych pomieszczen.
Postanowiono, ze wspolwlasciciele nie beda sie ograniczaé w wyprowadzaniu okien w nowo wybudowanych
pomieszczeniach, jak rowniez w pomieszczeniach, ktérych okna zostana zasloniete, w rezultacie zabudowy przestrzeni
pomiedzy istniejacym budynkiem, a budynkiem polozonym na nieruchomo$ci sasiedniej przy ul. (...) .

Postanowieniem nr (...) zdnia 27 czerwca 2002 roku (...) Konserwator Zabytkéw odmoéwil uzgodnienia pod wzgledem
konserwatorskim projektu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na
rozbudowie budynku mieszkalnego ze wzgladu na fakt, iz planowana inwestycja znajduje sie na terenie (...), a sposob
rozbudowy, tj. zabudowa prze$witu miedzy dwoma budynkami, nie moze by¢ zaakceptowany, gdyz w istniejacym
ukladzie urbanistycznym na tym terenie dominuja budynku jednorodzinne, wolnostojace.

Na powyzsze postanowienie J. B. ztozyl zazalenie do Ministra Kultury, ktéry postanowieniem z dnia 24 marca 2003
roku utrzymal w mocy zaskarzone postanowienie.

C. B. przylaczyl sie do wniosku J. B. o zmiane zagospodarowania terenu poprzez zabudowanie prze$§witu miedzy
budynkami stosownie do zawartej ugody.

C. B. prowadzil w swoim lokalu, znajdujacym sie we wsp6lnym budynku, sklep (...), ktéry nastepnie postanowil
rozbudowac. Po zawarciu ugody wystapit z wnioskiem o wydanie pozwolenia na rozbudowe budynku mieszkalnego, w
zakresie nadbudowy istniejacego garazu wraz z rozbudowa garazu. Decyzja z dnia 277 lutego 2003 roku zatwierdzono
projekt rozbudowy budynku mieszkalnego przez C. B. i wydano pozwolenie na budowe. Zatwierdzono takze projekt i
wydano pozwolenie na nadbudowe istniejacego garazu. Konserwator zabytkéw wyrazil zgode na planowana przez C.
B. rozbudowe. Decyzja z dnia z dnia 18 sierpnia 2003 roku ustalono warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla
inwestycji polegajacej na nadbudowie istniejacego garazu wraz z rozbudowsq oraz realizacji nowego wjazdu i dwoch
miejsc parkingowych. Odwolanie od powyzszej decyzji wlascicieli dzialek sasiednich nie zostalo uwzglednione.

J. B. skladal zastrzezenia w przedmiocie warunkéw zabudowy inwestycji C. B., jednak nie zostaly one uwzglednione.

W dniu 27 wrze$nia 2004 roku wnioskodawca wraz z uczestnikiem zawarli umowe w przedmiocie sposobu korzystania
z nieruchomosci wspoélnej, ktora to umowa zmienita tre$é ugody sagdowej. Uzgodniono, ze J. B. zaakceptuje zalozenia
projektu planowanej przez C. B. inwestycji, a C. B. zgodzi sie na przyjecie zadan J. B. ujetych w piSmie z dnia 27



wrzeénia 2004 roku. C. B. zaakceptowal powyzsze porozumienie skladajac swoje o§wiadczenie pod trescig pisma z
dnia 27 wrze$nia 2004 roku, a J. B. na projekcie nowego podziatu dziatki.

Po zrealizowaniu inwestycji C. B., powiadomil organ nadzoru, a dobudowane pomieszczenia przeznaczyl na potrzeby
dzialalno$ci restauracyjnej. Aby uzyskaé zezwolenie na sprzedaz alkoholu w 2006 roku C. B. zawarl z J. B. dodatkowe
porozumienie, na mocy ktoérego zobowiazal sie ponosi¢ koszty utrzymania w czystoéci wspdlnej nieruchomosci w
zamian za zgode na sprzedaz alkoholu.

J. B. zglaszal do organéw nadzoru budowlanego, ze C. B. dokonal zmian w projektach rozbudowy i zmiany sposobu
uzytkowania rozbudowanego garazu, wskazujac, ze zamiany te nie byly z nim uzgadniane. Zastrzezenia te nie zostaly
jednak uwzglednione.

Decyzja z dnia 21 czerwca 2007 roku zezwolono uczestnikowi na zajecie pasa drogowego ulicy (...) pod witryne
sklepowa do 31 grudnia 2008 roku, a decyzja z 9 maja 2008 roku wydano zezwolenie na zajecie chodnika ulic (...) pod
schody narozne do budynku na okres do 31 grudnia 2008 roku.

Postanowieniem z dnia 20 czerwca 2007 roku wstrzymano uzytkowanie restauracji przez C. B., a postanowieniem
z dnia 25 lutego 2008 roku ustalono oplate legalizacyjng dla uczestnika w zwigzku z samowolng zmiang sposobu
uzytkowania dobudowanej cze$ci budynku.

Sad Rejonowy zwazyl, w zwigzku z zawarciem ugody sadowej w dniu 3 kwietnia 2002 roku, doszlo do ustalenia
przez wspotwladcicieli sposobu korzystania z nieruchomos$ci wspolnej stanowiacej cze$¢ gruntu z posadowionym
na nim pierwotnym garazem, ktora pozostawala poza obrebem budynku mieszkalnego, polegajacego na tym, iz
wspolwlasciciele zgodzili sie na objecie do wylacznego korzystania poszczegdlnych czeéci dzialki gruntu oraz okres$lone
w treéci ugody zabudowanie objetego obszaru.

Z uwagi na fakt, iz prawomocne decyzje konserwatora zabytkdw odmawiajacego zatwierdzenia planéw zabudowy
obszaru pomiedzy- budynkiem nr (...) a budynkiem na nieruchomosci sasiedniej przy ul. (...), wykonanie przez J.
B. tresci ugody, a w zwigzku z tym planowana zabudowa nie moga zosta¢ wykonane. Sad Rejonowy wskazal przy
tym nalezy, ze cze$ci nieruchomoéci przypadajgce zgodnie z ugoda sadowa do korzystania C. B. nie spotkaly sie ze
sprzeciwem organéw budowlanych i zostaly przez niego zabudowane.

Dokonujac oceny wariantéw podzialu do korzystania nieruchomos$ci wspoélnej w postaci czeéci dzialki znajdujacej
sie poza obrebem budynku mieszkalnego, w ocenie Sagdu Rejonowego, nalezalo uwzglednié znaczenie gospodarcze
i uzytkowe, jakie przedmiotowa nieruchomo$¢ wspolna stanowi dla kazdego ze wspolwlascicieli. Biorac pod uwage
wysoko$¢ udzialu w nieruchomoéci wspolnej przystugujacych wspotwlascicielom, J. B., ale i C. B. nie korzystaja
z przedmiotowej nieruchomos$ci w zakresie opowiadajacemu ich udzialowi w nieruchomosci wspdlnej. Jednakze z
przepisow regulujacych wspotwlasno$é nie wynika, aby wspdtwlaséciciel mial uprawnienie do korzystania tylko z
takiej czesci wspodlnej rzeczy, ktora opowiada jego prawu. Oznacza to, iz zarébwno dokonujac umownego podziatu
do wylacznego korzystania, jak i sgdowego w trybie art. 201 k.c., wydzielone czeSci nie muszg odpowiada¢ wielko$ci
udzialow wspotwladcicieli.

Zdaniem Sadu I instancji, bioragc pod uwage, iz uczestnik C. B. realizujgc ustalenia zawarte w ugodzie sagdowej poczynit
znaczne naklady na nieruchomos$é wspdlng w oraz wysoko$¢ udzialdbw w nieruchomosci, dobudowal dodatkowe
pomieszczenia, w ktérych urzadzil restauracje i prowadzi tam dzialalno$¢ gospodarcza. W chwili obecnej dochody
z prowadzonej restauracji stanowig zrédlo utrzymania rodziny C. B.. Sad Rejonowy mial takze na wzgledzie, iz
J. B. przebywa w tej chwili na emeryturze, a nadto, co jest bezsporne w niniejszej sprawie, korzysta z tarasu
pobudowanego, zgodnie z treScia ugody sadowej na dachu budynku dobudowanego przez C. B.. Dlatego Sad
Rejonowy dokonal podzialu korzystania przedmiotowej nieruchomosci przez kazdego ze wspotwlascicieli zgodnie
z wariantem wskazanym w opinii lacznej bieglego geodety i architektury z pazdziernika 2010 r. Sad Rejonowy
wskazal, ze dokonujac podzialu oparl sie na wskazaniach bieglego sadowego, ktéry stwierdzil, iz cze$¢ dzialki
przypadajaca, zgodnie z wariantem podzialu zaproponowanym w opinii z pazdziernika 2010 roku, J. B., moze zostaé



zabudowana, pod warunkiem spelnienia przepiséw o zagospodarowaniu przestrzennym. Zdaniem Sadu, powyzszy
spos6b korzystania z nieruchomosci wspoélnej jest zgodny z obecnym przeznaczeniem rzeczy, ktory uksztaltowal sie w
zwigzku ze zmiang sposobu uzytkowania dobudowanych do budynku mieszkalnego pomieszczen i pozwoli, zaréwno
wnioskodawcy, jak i uczestnikowi, na pelne korzystanie w/w nieruchomoéci, ktoérej sa wspotwtascicielami. Poza tym,
wnioskodawca uzyskujac mozliwo$¢ wylacznego korzystania w szerszym zakresie z obszaru dziatki w czesci, gdzie jest
ona niezabudowana, bedzie mégl rozwazy¢ udostepnienie czesci tego obszaru pod ogrédek restauracyjny i uzyskiwac
z tego tytulu dochody. Zdaniem Sadu Rejonowego z racji powierzchni oraz regularnego ksztaltu obszaru, ktéry mu
przypadl, jest mozliwe takze inne zagospodarowanie tej czeSci.

Apelacje od powyzszego postanowienia ztozyl wnioskodawca zaskarzajac je w calo$ci, zarzucajgc mu: nie
rozpoznanie istoty sprawy, wewnetrzng sprzeczno$¢, brak konsekwencji, bledy w ustaleniach faktycznych.

W zwigzku z powyzszymi zarzutami apelujacy wniost o uchylenie zaskarzonego postanowienia w caloéci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpatrzenia Sadowi Rejonowemu (...).

Apelacje wniost rowniez uczestnik, zaskarzajac w/w postanowienie w calo$ci, zarzucajac mu naruszenie: 1) prawa
procesowego, a to art. 316 § 1 i art. 233 § 1 kpc poprzez pominiecie istotnej czeSci materialtu dowodowego
zgromadzonego w sprawie; 2) prawa materialnego, a to art. 199, 201 i 206 k.c. poprzez dokonanie podzialu do
uzytkowania w sposob naruszajacy interesy uczestnika C. B..

Wskazujac na powyzsze apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego postanowienia w caloéci poprzez zmiane ustalonego
ugoda sadowa zawarta w dniu 3 kwietnia 2002 roku przed Sadem Rejonowym (...) w sprawie o sygnaturze akt: III Ns
2501/00 sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlnej stanowigcej cze$¢ dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym
(...), polozonej w W. przy ul. (...) w obrebie (...), pozostalej po wylaczeniu powierzchni zajmowanej przez budynek
mieszkalny w ten sposob, ze:

a) przyznac J. B. do wylacznego korzystania obszar okre$§lony punktami (...) na ,,Szkicu korzystania z nieruchomosci
wspolnej" podpisanym przez bieglego A. J. dolgczonym do .Opinii uzupelniajacej bieglego" sporzadzonej przez
bieglych R. K. i A. J. w lutym 2011 roku,

b) przyznac C. B. do wylacznego korzystania obszar okre$lony punktami (...) na ,,Szkicu korzystania z nieruchomosci
wspolnej" podpisanym przez bieglego A. J., dolaczonym do ,Opinii uzupelniajacej bieglego" sporzadzonej przez
bieglych R. K. i A. J. w lutym 2011 roku,

¢) obszar okreslony punktami (...) na ,,szkicu korzystania z nieruchomos$ci wspdlnej podpisanym przez bieglego A. M.,
dolaczonym do .Opinii uzupehiajacej bieglego sporzadzonej przez bieglych R. K. i A. J. w lutym 2011 roku pozostawic¢
do wspolnego korzystania przez wspotwlascicieli dzialki. 2. ustalenie, iz ,,szkic korzystania z nieruchomosci wspélnej"
podpisany przez bieglego A. J., dolaczony do ,,Opinii uzupekiajacej bieglego" sporzadzonej przez bieglych R. K. i A.
J. w lutym 2011 roku, stanowi integralna cze$¢ koncowego postanowienia Sadu.

Sad Okregowy zwazyl ,co nastepuje:

Obie apelacje w zakresie sformulowanych w nich wnioskéw nie zastugujg na uwzglednienie,
aczkolwiek stanowisko uczestnika zawarte w uzasadnieniu apelacji nalezy czesciowo
zaaprobowaé.

Racje ma bowiem uczestnik , ze dokonujac zmiany utrwalonego ugodami z 3 kwietnia 2002r i 27 wrzeénia
2004r sposobu korzystania z dzialki Sad winien rozwazy¢ dotychczasowy sposéb korzystania z nieruchomosci
wsp6lnej \W tym kontekScie trafnie podniesiono ,ze dokonany zaskarzonym postanowieniem podzial pozbawia
uczestnika mozliwoSci wykorzystywania dzialki , ktéra przystosowal na potrzeby ogrodka restauracji przyznajac te
cze$¢ w caloéci wnioskodawcy mimo ,iz ten od czasu zawartej w 2002r ugody do chwili obecnej z niej nie korzystatl .



Oczywistym jest ,ze podzial quoad ad usum okreSlajacy granice korzystania z rzeczy wspdlnej przez kazdego ze
wspotwlaseicieli nie jest definitywny i moze by¢ zmieniony, ale zmiana taka jest w ocenie Sadu Okregowego
dopuszczalna w razie istotnej zmiany okoliczno$ci bedacych podstawa dotychczas okre§lonego sposobu korzystania
7 1Z€CZy .

W wywodach uzasadnienia do uchwaly z dnia 12 kwietnia 1973r (...) ,ktére Sad Okregowy w skladzie orzekajacym
w caloSci podziela i ktére warto w tym miejscu obszerniej przytoczy¢ Sad Najwyzszy wskazal, ze umowa, na
podstawie ktorej wspoéhwlasciciele okreslili sposob korzystania z rzeczy, moze byé¢ w razie zmiany
okolicznosci wypowiedziana, jezeli kwestii wypowiedzenia jej wspotwlasciciele w ogole nie uregulowali. Poglad,
ze umowa taka wiaze strony do czasu zniesienia wspolwlasno$ci, prowadzilby do pozbawienia wspolwlascicieli
uprawnien przystugujacych im co do wspoélposiadania i korzystania z rzeczy wspolnej w takim zakresie, jaki daje sie
pogodzit¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzecz przez pozostalych wspotwlascicieli. Uprawnienie to zas wynika
z wyraznego przepisu ustawy i nalezy do istoty prawa wspolwlasnosci. Zmiana takiej umowy o charakterze
cigglym - zuwagi na istote uméw majacych przede wszystkim na celu stabilizacje stosunkéw faktycznych i prawnych
zachodzacych miedzy zainteresowanymi - moglaby jednak nastqgpié¢ tylko w razie powstania nowych
okolicznosci, w swietle ktorych istniejq wazne powody do odmiennego uregulowania korzystania
przez wspoéhwlascicieli z rzeczy. W okres$lonych, nowo powstalych okolicznoSciach moze sie okazac rzecza ze
wszech miar celowa odmienne uregulowanie korzystania z rzeczy wspdlnej wlasnie z uwagi na interes spoleczno-
gospodarczy. Zniesienie zas§ w kazdym takim wypadku wspolwlasnosci moze prowadzi¢é do ujemnych niekiedy
wynikow zaréwno dla osb zainteresowanych, jak i dla interesu spoleczno-gospodarczego.

Powyzsze argumenty przemawiajg a fortiori za przyjeciem analogicznego wniosku co do dopuszcezalnoéci zmiany przez
sad orzeczenia okre§lajacego w ramach art. 206 k.c. podzial do uzytkowania nieruchomosci bedacej wspdtwlasnoscia
uczestnikéw postepowania - w wypadku gdy oczywiScie podzial quoad usum byl dopuszczalny - jezeli nastapila
istotna zmiana okoliczno$ci bedacy podstawa tego orzeczenia. Skoro bowiem w razie sporu co do korzystania przez
wspotwlascicieli z rzeczy wspolnej sad musi na wniosek kazdego z nich wydaé ksztaltujaca decyzje, podjeta w
trybie zarzadu ta rzecza, co do odmiennego, anizeli to przewiduje ustawa, sposobu korzystania z rzeczy wspolnej, z
uwzglednieniem uzasadnionego interesu zadajacego i pozostalych wspotluprawnionych (por. wytyczne Izby Cywilnej
SN z dnia 28.1X.1963 r. III CO 33/62 - OSNCP 1964, z. 2, poz. 22), ktdra to decyzja ma charakter decyzji zastepczej
w braku rozstrzygniecia przez zainteresowanych wspotwlasceicieli - to rowniez w razie istotnej zmiany okolicznosci,
ktore lezaly u podstaw wydania takiej decyzji, sad uprawniony jest na zgdanie wspotwlasciciela lub wspoétwlascicieli
te decyzje zmienic.

W Swietle powyzszych rozwazan -jak wynika z treéci zawartej przed Sadem Rejonowym w dniu 3 kwietnia
2002r (k.4) ugody celem wspolwlascicieli -uczestnikéw niniejszego postepowania bylo zagwarantowanie sobie
mozliwo$ci zabudowy czeSci dzialki i swobodnego okreSlenia sposobu uzytkowania przydzielonych czesci .Ugoda
ta nie regulowala zatem ,jak podnosil wnioskodawca kwestii wplywu pozwolenia na zabudowe czeéci dzialki przez
drugiego wspolwlasciciela ,ani nie zawierala postanowien ,z ktorych wynikaloby ,ze wspoétwlasciciele beda wspolnie
wystepowac o pozwolenie na rozbudowe rozumiang jako jeden proces inwestycyjny .Wrecz przeciwnie wynika z
niej , ze wspotwlasciciele zamierzali samodzielnie realizowac¢ zamierzone inwestycje .Dodatkowo $wiadezy o tym
tre$¢ zwartej przez uczestnikow umowy z dnia 27 wrze$nia 2004r (k.46) ,w ktorej doprecyzowali sposob korzystania
ustalony przywolana wyzej ugoda sadowa i okreslili warunki niezbedne do zaakceptowania zalozen planowanych przez
kazdego z nich inwestycji.

Zdaniem Sadu Okregowego okoliczno$é ,ze wnioskodawca w zwigzku z negatywnymi decyzjami administracyjnymi
nie zrealizowal planowanej inwestycji nie moze stanowi¢ podstawy do zmiany postanowien ugody tym bardziej ,ze
uczestnik nie sprzeciwial sie jej ,a wrecz przylaczyl sie do wniosku zmiane zagospodarowania terenu poprzez
zabudowanie przeswitu miedzy budynkami stosownie do zawartej ugody . Z kolei bezspornym bylo ,ze dokonana przez
uczestnika rozbudowa i nadbudowa budynku zostala zrealizowana zgodnie z wymogami procesu inwestycyjnego na
podstawie decyzji stosownych organéw zgodnie z wymogami procesu inwestycyjnego wydawanych w postepowaniach



administracyjnych ,o ktérych wnioskodawca byl informowany i w nich uczestniczyt .Takze nie jest istotnym powodem
do zmiany sposobu korzystania z nieruchomoéci to, ze wnioskodawca uwaza za ucigzliwe prowadzenie przez
uczestnika restauracji w dobudowanej czeSci bowiem w takiej sytuacji przystuguje mu ochrona z art.114ke .

W tym stanie rzeczy nalezalo uznaé ,ze wnioskodawca nie wykazal ,ze nastgpila istotna zmiana okolicznos$ci bedacych
podstawa ugody zawartej w dniu 3 kwietnia 2002r jak i umowy z dnia 27 wrze$nia 2004r i oddali¢ wniosek o zmiane
sposobu korzystania z nieruchomosci potozonej przy ul (...) w W..

Z tych wszystkich wzgledéw na podstawie art.38681kpc w zw. z art.13§2kpc orzeczono jak w sentencji .O kosztach
rozstrzygnieto na zasadzie art52081kpc.



