Sygnatura akt XI Ns 52/16
POSTANOWIENIE
Dnia 11 kwietnia 2018 r.
Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu, XI Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy SSR Wojciech Wojnar
Protokolant Agnieszka Peregudow
po rozpoznaniu w dniu 28 marca 2018 r. we Wroclawiu
na rozprawie sprawy z wniosku T. M.
przy udziale M. K.
o ustalenie sposobu korzystania z nieruchomo$ci wspolnej
postanawia:
1. oddali¢ wniosek;
2. zasadzi¢ od wnioskodawcy na rzecz uczestniczki postepowania kwote 257 zt kosztéw postepowania.
UZASADNIENIE
Na podstawie przeprowadzonych dowodow Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 8 czerwca 1970 r. J. M. i K. K. zawarli ze Skarbem Panhstwa umowe uzytkowania wieczystego oraz sprzedazy
budynku i lokali, na mocy ktérej Skarb Panstwa oddal w uzytkowanie wieczyste J. M. i K. K. nieruchomos$¢ przy
ul. (...) (obecnie - B. 41), dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykdéw we Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta
o aktualnym numerze (...), w udziale po Y2. Jednocze$nie Skarb Panstwa sprzedal J. M. lokal mieszkalny nr (...)
potozony na parterze budynku wraz z udzialem w wysoko$ci 51% w czeéciach wspolnych budynku, obejmujacych m.in.
klatke schodows i strych, a K. K. lokal mieszkalny nr (...) polozony na pierwszym pietrze budynku wraz z udzialem
w wysokosci 49% w czeSciach wspodlnych.

(dowdd: - akt notarialny z dnia 8.06.1970 r., k. 24-27)

W dniu 21 grudnia 1971 r. J. M. i K. K. zawarli przed Sadem Powiatowym we W. ugode, na mocy ktérej dokonali
podzialu quo ad usum nieruchomosci wspolnej, w ten sposéb, ze K. K. otrzymal do korzystania cze$¢ wschodnig

nieruchomoéci o powierzchni 615 m*, a J. M. — cze$éé po stronie zachodniej o tej samej powierzchni; przy tym dojécie
do budynku, do szamba, studni oraz powierzchnia pod budynkiem o powierzchni 194 m® pozostala do wspélnego
uzytkowania.

Jednoczesnie J. M. ,zrzekla sie” korzystania ze strychu i przypadajacego jej pokoju na strychu w zamian za garaz, z
ktbrego korzystania zrezygnowal z kolei K. K..

(dowdd: - postanowienie SP we W. z dnia 21.12.1971 r., k. 28-30)



Decyzja Urzedu Miejskiego we W. z dnia 13 grudnia 1986 r. nieruchomo$¢ przy ul. (...) we W. zostala podzielona na
dwie dzialki:

- dzialtke nr (...) o powierzchni 1066 m”

- dziatke nr (...) o powierzchni 355 m>.
(dowdd: - pismo z dnia 19 pazdziernika 2010 r., k. 46)

W dniu 13 lutego 1987 r. J. M. i K. K. zawarli kolejng umowe, ktoérej przedmiotem bylo ustalenie sposobu korzystania
z nieruchomoéci polozonej we W. przy ul. (...). Strony umowy ustalili, ze:

- pomieszczenia piwniczne strony uzytkujg wg ustalonego zgodnie podziatu
- wszystkie pomieszczenia strychu uzytkuje wylacznie K. K. wg swobodnego uznania

- pomieszczenie gospodarcze (garaz) polozone poza budynkiem uzytkuje wylacznie J. M. wg swobodnego uznania
- K. K. uzytkuje parcele o lacznej powierzchni 614 m®

- J. M. uzytkuje parcele o lacznej 258 m*

- wspdlne uzytkowanie dotyczy powierzchni pod budynkiem oraz drogi komunikacyjne;j.

(dowdd: - umowa z dnia 13.02.1987 r. wraz z zalacznikiem, k. 33-34)

W dniu 20 lutego 1987 r. J. M. i K. K. darowali dzialke (...), tj. nieobjeta umowa z dnia 13 lutego 1987 r. czeéc

(2)

nieruchomosci wspoélnej o powierzchni 355 m' =’ wraz z posadowionym na niej budynkiem gospodarczym - garazem,

dotychczas na podstawie ugody sadowej z dnia 21 grudnia 1971 r. uzytkowana wylacznie przez J. M., synowi J. M. —
H. M. (1).

(dowod: - umowa darowizny z dnia 20.02.1987 r., k. 31-32;
- przestuchanie uczestniczki, protokét rozprawy z dnia 20 pazdziernika 2016 r.)

W dniu 19 listopada 2009 r. J. M. darowata T. M. lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) wraz z udzialem wynoszacym
51% w czeSciach wspoélnych.

(dowdd: - umowa darowizny z dnia 19.11.2009 r., k. 35-38)

Po zawarciu umowy darowizny z 2009 r. T. M. wystapil do M. K., spadkobierczyni K. K. z propozycja ustalenia nowego
sposobu korzystania z nieruchomosci wspoélnej, ale nie doszli oni do porozumienia.

(dowdd: - korespondencja stron, k. 39-45;
- treS¢ ksiegi wieczystej, k. 9-24)

Obecny sposob korzystania z nieruchomosci wspdlnej przy ul. (...) we W. odpowiada dotychczasowym ustaleniom
poprzednikéw prawnych obecnych wiascicieli.

Wiascicielem dzialki (...), wyodrebnionej z ww. nieruchomosci, jest H. M. (1).

Wejécie na strych budynku przy ul. (...) we W. wymaga przejScia przez mieszkanie M. K..



(bezsporne, a nadto dowod:

- protokot ogledzin, k. 120-121;

- przestuchanie wnioskodawcy, protokoél rozprawy z dnia 20 pazdziernika 2016 r.;
- przestuchanie uczestniczki, protokét rozprawy z dnia 20 pazdziernika 2016 r.)

Powyzsze ustalenia Sadu znajduja uzasadnienie we wszystkich przeprowadzonych dowodach,
ktore zostaly powolane przy ustalaniu podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Sad pominat dowdd z opinii bieglego
sadowego z zakresu geodezji, albowiem nie mial on znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Whiosek nie zasluguje na uwzglednienie.

Podstawe prawng zadania stanowi przepis art. 206 k.c., zgodnie z ktérym kazdy ze wspolwlascicieli jest uprawniony
do wspolposiadania rzeczy wspoblnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzic¢ ze
wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli.

W uchwale podjetej w skladzie 7 sedziow w dniu 19 marca 2013 r. (III CZP 88/12,Biul.SN 2013/3/8) Sad Najwyzszy
wskazal, ze wykonywanie wlasnoéci rzeczy wspolnej podlega nie tylko ogélnym ograniczeniom co do tresci i
wykonywania wlasnoéci, ale ponadto ograniczeniom wynikajacym z koniecznosci respektowania praw pozostalych
wspoltwlaseicieli. "Wspolposiadanie” oznacza laczne wladanie do niepodzielnej reki (pro indiviso). Polega ono
na wykonywaniu wladztwa faktycznego nad rzecza przez kilka os6b jak to czynia wspodlwlasciciele w czeSciach
ulamkowych, a wiec w sytuacji, w ktorej kazdy z nich uwaza sie - i daje temu wyraz - za takiego wspotwlasciciela rzeczy.

Ponadto Sad Najwyzszy w postanowieniu z 26 kwietnia 2013 r. (I CSK 459/12, LEX nr 1347837) podkreslil,
ze artykul 206 k.c. przewiduje okreslony ustawowo model wspoélposiadania i korzystania z rzeczy wspolne;j.
Wspdlposiadanie, wedlug tego modelu, oznacza laczne wladanie do niepodzielnej reki (pro indiviso). Polega ono
na wykonywaniu wladztwa faktycznego nad cala rzecza przez kazdego ze wspodtwlascicieli, ale w zakresie, ktory nie
wylacza takiego korzystania z rzeczy przez pozostalych wspolwlascicieli. Tak okre$lone uprawnienie jest niezalezne
od wielkoéci przystugujacemu wspdlwlascicielowi udzialu. Inny od przewidzianego w ustawie (art. 206 k.c.) sposéb
wspolposiadania i korzystania z rzeczy wspolnej np. korzystania przez jednego lub kilku ze wspotwlascicieli wylacznie z
okreslonej czeéci rzeczy wspolnej, wspotwlaseiciele moga wprowadzié umowa (podzial quod usum) zawartg chociazby
w spos6b konkludentny albo moze zosta¢ okre$lony orzeczeniem sagdu. W przeciwnym przypadku, wspotwlasciciel,
ktory pozbawia mozliwosci wykonywania uprawnien wynikajacych z art. 206 k.c. przez wylaczne korzystanie z calej
badz cze$ci rzeczy wspoélnej, czyni to bezprawnie, co uprawnia do dochodzenia wynagrodzenia za korzystanie z tej
rzeczy na podstawie art. 224 § 2 lub art. 225 k.c.

Wspolwlasciciele moga zatem w umowie okreslié, inaczej, niz to wynika z ustawy, sposéb korzystania z rzeczy
wspolnej. Przede wszystkim moga oni wybraé taki sposob korzystania z rzeczy wspolnej, jaki im najbardziej
odpowiada. Wér6d roznych sposobdéw korzystania z rzeczy wspolnej wystepujacych w praktyce mozna wymienié:
podzial korzystania z rzeczy pod wzgledem czasowym albo wedlug rodzaju pozytkoéw, jakie rzecz przynosi, albo
przyznaniu uprawnienia do korzystania z rzeczy jednemu ze wspotwlascicieli

z zobowigzaniem go do oddawania odpowiedniej czeSci pozytkéw pozostalym wspolwlascicielom. NajczeSciej
zastosowanie znajduje podzial nieruchomosci do korzystania (uzytkowania) zwany tez podzialem quoad usum. Polega
on na tym, ze kazdy ze wspoiwlascicieli otrzymuje do wylacznego uzytku fizycznie wydzielong cze$¢ nieruchomosci
wspolnej. Zgode na podzial quoad usum musza wyrazié wszyscy wspolwlasciciele, poniewaz jest to czynnosc
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. W razie braku zgody pomiedzy wspotwlaScicielami, wspotwlasciciele, ktérych
udzialy wynosza co najmniej polowe, moga na podstawie art. 199 k.c. zadaé ustanowienia podzialu quoad usum przez



sad (postanowienie SN z dnia 4 pazdziernika 2002 r., III CKN 521/01, Lex nr 57227; tak w literaturze np. J. Ignatowicz
(w:) Komentarz, t. I, 1972, s. 328; S. Rudnicki, Komentarz, 2007, s. 283).

W niniejszej sprawie bezsporne sg w zasadzie wszystkie okoliczno$ci faktyczne sprawy. Spor stron sprowadza sie
do kwestii istnienia przestanek do zmiany ustalonego przez ich poprzednikow prawnych sposobu korzystania z
nieruchomoésci wspoélne;j.

Odnoszac sie do tej kwestii, wskaza¢ nalezy, ze zgromadzony material dowodowy, koincydencja czasowa umoéw
z lutego 1987 r. w sprawie ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlnej i umowy darowizny czesci
nieruchomos$ci na rzecz brata wnioskodawcy, prowadzi do wniosku, ze dokonany wéwczas podzial quoad usum byl
warunkiem zawarcia umowy darowizny i skutkiem ustalen dotyczacych darowania czeSci nieruchomoéci H. M. (2). W
zamian za zgode na przeniesienie pod tytulem darmym dziatki (...) na H. M. (1), J. M. zgodzila sie na podzial pozostalej
nieruchomosci wspoélnej

w proporcjach nieodpowiadajacych udzialom wspoélwtascicieli w nieruchomoéci wspoélne;.

Przewidziany w umowie lub w orzeczeniu sadu sposéb korzystania z rzeczy wspolnej nie jest definitywny, gdyz moze
on ulec zmianie w drodze umowy na skutek porozumienia wspétwlascicieli badz tez na mocy orzeczenia sadowego,
wydanego na podstawie przepiséw o zarzadzie rzecza wspolna, jesli wystapia nowe istotne przestanki uzasadniajace
taka zmiane.

W niniejszej sprawie poprzedni wspoétwlasciciele dokonali juz podzialu do uzytkowania nieruchomosci wspoélnej
umowag, a podzial ten — jak wskazano wyzej byl motywowany — ustaleniami co do darowizny dzialki (...) na brata
wnioskodawcy. Tym samym, okoliczno$é ta, wbrew twierdzeniom wnioskodawcy, nie moze uzasadnia¢ zmiany
ustalen stron. Przeciwnie, zadanie zmiany ustalonego sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlnej uznaé nalezy
za naduzycie prawa podmiotowego, gdyz jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego (art. 5 k.c.). Poprzednik
prawny uczestniczki przeniost wszak swoj udzial we wlasnosci czeéci nieruchomosci na rzecz brata wnioskodawcy, nie
otrzymujac w zamian zadnego ekwiwalentu, poza prawem do wylacznego korzystania z dzialki wspo6lnej o powierzchni

614 m”. Pozbawienie czy tez ograniczenie zatem uczestniczki tego uprawnienia réwnoznaczne jest z nakazaniem
jej zwrotu otrzymanego ekwiwalentu. Poza tym, zauwazy¢ nalezy, ze od dnia darowizny z 1987 r. do dnia przejécia
wlasno$ci lokalu nr (...) przy ul. (...) we W. na wnioskodawce, uplynelo niemal 30 lat i zaden ze wspotwlascicieli nie
kwestionowat dokonanych w 1987 r. ustaleni. Oznacza to, ze darowizna z 1987 r. nie stanowi przestanki zmiany sposobu
korzystania

z nieruchomo$ci wspoélnej,

Z tej samej przyczyny nie mozna za taka przeslanke uznaé umowy darowizny z dnia 19 listopada 2009 r. Zmiana
wlasciciela nie jest wystarczajaca przestanka uwzglednienia zagdania wnioskodawcy.

Nie bez znaczenia dla rozstrzygniecia jest tez fakt, ze zaproponowany przez wnioskodawce podzial quad usum czesci
wspolnych budynku ograniczylby jednemu ze wspolwlasceicieli korzystanie z wlasnego mieszkania. PrzejScie na strych
wymaga bowiem przejécia przez mieszkanie uczestniczki, co takze oznacza,

ze zadanie wnioskodawcy jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Zauwazy¢ tez nalezy,

ze koincydencja czasowa umow o podziale quoad usum i darowizny poprzednikéw prawnych uczestnikow

71987 r. prowadzi do wniosku, ze poprzednicy prawni stron, zgadzajac sie na darowizne na rzecz brata wnioskodawcy
czeSci nieruchomosci wspoélnej (wraz z posadowionym na niej garazem), dotychczas uzytkowanej wylacznie przez
poprzednika prawnego wnioskodawcy, uzgodnili, ze dotychczasowy podzial nieruchomosci wspdlnej do korzystania,
w tym co do korzystania ze strychu, pozostaje bez zmian.

Majac na uwadze powyzsze na podstawie powolanych przepisow Sad wniosek oddalil, zasadzajac na podstawie art.
98 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. od wnioskodawcy na rzecz uczestniczki koszty postepowania, na ktére sktada sie
wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 240 zt oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa.



