Sygn. akt II Ca 596/13
POSTANOWIENIE
Dnia 15 pazdziernika 2013 r.
Sad Okregowy w Swidnicy, IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Anatol Gul
Sedziowie: SO Alicja Chrzan

SO Malgorzata Mré6z

Protokolant: Agnieszka Ingram

po rozpoznaniu w dniu 3 pazdziernika 2013 r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z wnioskuM. M. i G. M.

przy udziale H. G. i R. G.

o podzial do korzystania

na skutek apelacji obu stron

od postanowienia Sgdu Rejonowego w Walbrzychu

z dnia 30 kwietnia 2013 r., sygn. akt I Ns 297/11

postanawia:

I. zmienié¢ zaskarzone postanowienie w pkt. I, II i III w ten sposoéb,
ze oddalié wniosek;

II. oddalié wnioski wnioskodawcow i uczestnikéw postepowania
o zasqdzenie kosztéow postepowania apelacyjnego.

II Ca 596/13

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Walbrzychu Wydzial I Cywilny postanowieniem z dnia 30 kwietnia 2013r. dokonal podzialu do
korzystania nieruchomos$ci wspdlnej wnioskodawcow i uczestnikoéw postepowania, polozonej przy ul. (...) w W., dla
ktoérej Sad Rejonowy w Walbrzychu Wydzial VII Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr (...) w ten sposob,
ze wnioskodawcom przyznal do wylacznego korzystania polowe pomieszczenia garazowego, wydzielona powierzchnie
strychowa na gérnym poziomie wzdluz kalenicy budynku i na szerokoSci osi przechodzacej przez Srodek trzech
kominow, pomieszczenia piwniczne; oznaczone nr (...) na szkicu stanowigcym zalacznik nr (...)oraz oznaczone (...) na
szkicu stanowiacym zalacznik nr (...) do opinii bieglego M. H. z dnia 22 maja 2012r., trzy izby na poddaszu budynku
po prawej stronie gornej czeéci klatki, teren przed budynkiem tzw. ogroédek od strony wejscia do mieszkania nr (...)



i znajdujacy sie po lewej stronie dzialki gruntowej (...), patrzac od stupa telegraficznego, teren ze skarpa na zapleczu
budynku, oddzielony granica oznaczona linia ciagla na zalaczniku nr (...) opinii bieglego M. H., natomiast uczestnikom
przyznat do wylacznego korzystania polowe pomieszczenia garazowego, po prawej strome od wejécia, wydzielong
powierzchnie strychowa na dolnym poziomie, polozona po lewej stronie schodéw prowadzacych na drugi poziom
strychu, wydzielong powierzchnie na tzw. gbrnym poziomie strychu wzdluz kalenicy budynku i na szerokoSci osi
przechodzacej przez Srodek trzech komindw, do polaci dachowej z prawej strony, pomieszczenia piwniczne; oznaczone
nr (...) na szkicu stanowigcym zalacznik nr 3 oraz oznaczone (...)na szkicu stanowiacym zalacznik nr(...) do opinii
biegltego M. H. z dnia 22 maja 20l2r., jedna izbe na poddaszu budynku ze stryszkiem, znajdujacy sie po prawej stronie
dzialki gruntowej nr (...), patrzac od stupa telegraficznego teren ze skarpa na zapleczu budynku i czes$é skarpy od
strony szczytowej budynku pomiedzy utwardzonym dojazdem, a granica sasiedniej nieruchomosci, tj. dziatka nr (...)
a granica od strony zaplecza w postaci linii na przedluzeniu tylnej $ciany budynku oznaczona czarna linig ciagly
na zalgczniku nr (...) opinii bieglego M. H.. Sad I Instancji jako okoliczno$ci niesporne przyjal, ze wnioskodawcy
M. i G. M. sg wspolwlascicielami, na prawach majgtkowej wspolnosci matzenskiej, lokalu mieszkalnego numer (...)
usytuowanego na parterze budynku polozonego w W. przy ul. (...), natomiast uczestnicy postepowania, H.iR. G., sa
wspoétwlascicielami na prawach majatkowej wspolno$ci malzenskiej lokalu mieszkalnego numer (...), usytuowanego
na pierwszym pietrze budynku polozonego w W. przy ul. (...), Ze z prawem wlasnoéci wskazanych lokali zwigzane sg
udzialy wynoszace po 1/2 czesci

we wspoltwlasno$ci wspdlnych czeéci budynku, w ktorym lokale sie mieszcza oraz we wspolwlasnos$ci dziatki gruntu
oznaczonej numerem (...) powierzchni 483 m 2, na ktorej znajduje sie budynek i dla ktorej to nieruchomosci Sad
Rejonowy w Walbrzychu Wydzial VII Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Obecny stan uzytkowania
w zakresie czeSci nieruchomosci wspoélnej przedstawia sie w ten sposdb, ze wnioskodawcy korzystaja z polowy
pomieszczenia garazowego znajdujacego sie w budynku przy ul. (...) po lewej stronie, patrzac od strony wejécia do
garazu, z wydzielonej powierzchni strychowej w tzw. gornym poziomie strychu wzdluz kalenicy budynku przy ul.
(...) 1 na szerokoéci od osi przechodzacej przez $rodek trzech kominéw do lewej polaci dachowej od strony ul. (...), z
pomieszczenia piwnicznego w budynku przy ul. (...) oznaczonego nr (...), pomieszczenia piwnicznego w budynku przy
ul. (...) oznaczonego nr (...), trzech izb na poddaszu budynku przy ul. (...), znajdujacego sie po prawej stronie gérnej
czesci Klatki, z powierzchni terenu przed budynkiem przy ul. (...), tzw. ogrédka od strony wejscia do mieszkania nr
(...), a takze ze znajdujacego sie po lewej stronie dzialki gruntowej nr (...), patrzac od shupa telegraficznego, terenu
ze skarpa na zapleczu budynku przy ul. (...), a uczestnicy postepowania wylacznie korzystaja z polowy pomieszczenia
garazowego znajdujacego sie w budynku przy ul. (...), patrzac po prawej stronie od wejscia do garazu, wydzielonej
powierzchni strychowej w tzw. dolnym poziomie strychu w budynku przy ul. (...) (na poziomie podlogi poddasza),
polozonej po lewej stronie schodéw prowadzacych na drugi poziom strychu, powierzchni na drugim poziomie strychu
w budynku przy ul. (...) wzdluz kalenicy budynku i na szeroko$ci od osi przechodzacej przez §rodek trzech kominéw
do polaci dachowej z prawej strony, z pomieszczenia piwnicznego w budynku przy ul. (...) oznaczonego nr (...),
pomieszczenia piwnicznego w budynku przy ul. (...) oznaczonego nr (...), jednej izby na poddaszu budynku przy ul.
(...) (ze stryszkami), znajdujgcej sie po prawej stronie - dziatki gruntowej nr (...) - patrzac od stupa telegraficznego
terenu ze skarpg na zapleczu budynku. Cze$¢ wspo6lna nieruchomosci w postaci gruntu - skarpy od strony szczytowej
budynku przy ul. (...), pomiedzy utwardzonym dojazdem a granica z sasiednia nieruchomoscia tj. dzialtka nr (...), nie
jest wykorzystywana w zaden sposdb zaréwno przez wnioskodawcow jaki i uczestnikdéw i nie zostal przez strony w
zaden sposob zagospodarowana, natomiast wnioskodawcy wspolnie korzystaja z pozostalych czesci nieruchomosci
wspolnej przy ul. (...) w W. , w tym ze wspoélnej czesSci budynku w postaci klatki schodowej oraz dojazdu do budynku
i dojécia do klatki diodowej. Sad Rejonowy ustalit nadto, ze pomiedzy wnioskodawcami i uczestnikami dochodzi do
sporow na tle samego sposobu korzystania z czeSci wspolnej w postaci « klatki schodowej, znajdujacej sie w budynku
przy ul. (...).
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Whnioskodawcy bowiem posiadajg ograniczony dostep z uwagi na brak kluczy prowadzacych do wspoélnej klatki od
strony zaplecza budynku. Uczestnicy postepowania nie zgadzaja sie réwniez na obecny zakres uzytkowania dzialki z



tylu budynku na lewa czeé¢ przynalezna wnioskodawcom i uczestnikom postepowania twierdzac, ze znajdujacy sie po
lewej stronie dzialki gruntowej nr (...) patrzac od stupa telegraficznego - teren ze skarpa na zapleczu budynku przy ul.
(...) /tzw. lewa cze$¢ skarpy za budynkiem/, zostal samowolnie zajety przez wnioskodawcow. Uczestnicy postepowania
nie zgadzaja sie na podzial na prawa i lewa czeS¢ terenu ze skarpa na zapleczu budynku, wnoszac o przyznanie im
calej czeSci tej czeSci wspolnej dziatki do wylacznego korzystania. Sad orzekajacy ustalil tez, ze na nieruchomosci
wspolnej przy ul. (...) w W., od lat siedemdziesigtych ubieglego wieku istnial niezmienny, nie powodujacy konfliktow,
utrwalony pomiedzy poprzednimi wlascicielami lokalu nr (...) K. W. (1) i J. W. (1) a uczestnikami postepowania H. G. i
R. G., a takze ich poprzednikami - Pafistwem L., sposob korzystania opisany w akcie notarialnym z dnia 14.09.2005.r
sprzedazy lokalu nr (...) wraz z czeSciami wspolnym wnioskodawcom M. M. i G. M. - polegajacy na pozostawieniu do
wylacznego korzystania wlascicielom lokalu nr (...), w tym roéwniez jego kolejnym nabywcom M. i G. M. miedzy innymi,
ogrodka od strony ulicy ogrodzonego drewnianym plotem, lewej cze$¢ skarpy za domem od strony parku, gbrnego
poziomu strychu od strony ulicy, dwbch pokoi usytuowanych na poddaszu, dwoch piwnic - jednej pod pomieszczeniem
kuchennym i drugiej od strony ulicy a takze lewej polowy garazu przyleglej do piwnicy wnioskodawcoHw. Poprzednicy
prawni wnioskodawcow w chwili sprzedazy lokalu wnioskodawcom uzytkowali w wyzej opisany sposob czesci wspolne
nieruchomosci. Przed sprzedaza mieszkania nr (...) poprzedni wlasciciel poszedl do uczestnika postepowania R.
G. z prosba o potwierdzenie takiego sposobu uzytkowania czeSci wspolnych z wnioskodawcami, co tez nastapito.
Potwierdzona przez uczestnika postepowania R. G. byla miedzy innymi taka okoliczno$é, ze skarpa od strony parku
byla uzytkowania w ten sposob, ze prawa jej cze$¢ uzytkowali uczestnicy postepowania a lewa poprzedni wlasciciele
lokalu nalezacego aktualnie do wnioskodawcow K. W. (1) i J. W. (1), za§ do wnioskodawcoéw nalezalo wylaczne
uzytkowanie ogrodka od strony ulicy, dlatego tez wnioskodawcy majac na wzgledzie ustalony i istniejacy pomiedzy
poprzednimi wlascicielami lokalu numer (...) przy ul (...) K. W. (1) i J. W. (1) a uczestnikami H. i R. G. podzial
nieruchomos$ci wspolnej do korzystania, postanowili zagospodarowa¢ lewa czeé¢ skarpy od tylnej strony budynku
samodzielnie wyréwnujac teren, porzadkujac ten teren i obsadzajac go roslinnoscia. Lewa cze$¢ terenu ze skarpa, od
strony zaplecza budynku, zostala rowniez wskazana

(..

pomagajacym przy tych pracach wnioskodawcom - jego matce B. M. oraz ojcu wnioskodawcy S. M., przez uczestniczke
H. G. i R. G. jako ta cze$¢, ktéra jest wnioskodawcy i ktorg maja uzytkowaé wnioskodawcy. Sad Rejonowy
ustalil nadto, ze w pomieszczeniu piwnicznym (...), jako pomieszczeniu przynaleznym do lokalu nr (...) (lokalu
bedacego wlasno$cig wnioskodawcy), na lewej Scianie podtuznej ($ciany wspoélnej z pomieszczeniem garazowym),
usytuowane sg dwa wodomierze - dla lokalu nr (...) i lokalu nr (...) oraz urzadzenia gazowe grzewcze dla lokalu
nr (...). Uczestnicy postepowania twierdzili, ze maja trudnoéci z udostepnieniem im przez wnioskodawcéw do
uzytkowania pomieszczenia piwnicznego w ktérym znajduje sie wodomierz dla ich lokalu numer (...), celem dokonania
odczytu wodomierza lub tez w przypadku awarii. Z tego wzgledu najbardziej korzystnym, powodujacym poprawe w
bilansie powierzchni przynaleznych w piwnicach, sposobem podzialu wskazanej czesci nieruchomosci wspolnej jest
przeprowadzenie prac adaptacyjnych, polegajacych na wydzieleniu z pomieszczenia oznaczonego numerem (...) w
sposob trwaly, do wspolnego korzystania, powierzchni umozliwiajacej wnioskodawcom i uczestnikom postepowania
dostep do urzadzen w postaci dwoch wodomierzy - dla lokalu nr (...) bedacego wlasnoscia wnioskodaweow i dla
lokalu numer (...) bedgcego wlasnos$cig uczestnikow postepowania oraz urzadzenia gazowego grzewczego dla lokalu nr
(...), polegajacych na ustawieniu Scianki dzialowej w sposob oznaczony w zalaczniku nr (...) pisemnej opinii bieglego
sgdowego mgr inz. M. H. z dnia 22 maja 2012 r. W zwigzku z konfliktem sgsiedzkim w dniu 24 wrze$nia 2009 r.
do K. Miejskiej Panstwowej Strazy Pozarnej w W. wplynelo pismo wnioskodawcéw dotyczace blokowania dostepu
do wspoélnej klatki schodowej oraz skladowania materialow palnych na klatce schodowej, celem rozpatrzenia go
zgodnie z posiadanymi kompetencjami. Podczas przeprowadzonych ogledzin w dniu 14 pazdziernika 2009 roku na
terenie czedci wspoblnych budynku przy ul. (...) w W. ustalono, ze w w/w obiekcie znajduje sie jedna klatka schodowa
laczaca wszystkie kondygnacje, ktora prowadzi do wyjscia bezposrednio na zewnatrz obiektu. Drzwi wyjSciowe z
klatki schodowej zamykane byly przez uczestnikéw postepowania, lokatoréw mieszkania nr (...) , ktérzy jako jedyni
posiadali klucze do w/w drzwi. Dostepu do wyjScia nie mieli pozostali lokatorzy obiektu, ktérzy mogli przebywaé
zarébwno na parterze obiektu jak i na pozostalych kondygnacjach. Z mieszkania na parterze prowadzi dodatkowe



wyjécie prowadzace na zewnatrz obiektu. W toku czynnoéci kontrolnych stwierdzono, ze klatka schodowa jest droga
ewakuacyjna z obiektu dla wszystkich lokatoréw, a wyjSciem ewakuacyjnym z budynku sa takze drzwi z klatki
schodowej prowadzace bezposérednio na zewnatrz budynku. Wskazano réowniez, ze drzwi ewakuacyjne powinny by¢
dostepne dla wszystkich osob przebywajacych w obiekcie w taki sposob, aby w razie jakiegokolwiek zagrozenia osoby

przebywajace w budynku przy ul. (...) a w W. mogly bezpiecznie opusci¢ obiekt.

W zwiazku z przeprowadzonymi czynno$ciami kontrolno - rozpoznawczymi przez
przedstawicieli(...) w W. w budynku mieszkalnym przy ul. (...)

(...) wW., Komendant Pahstwowej Strazy Pozarnej w W. pismem z dnia 2

grudnia 2009 r., powolujac sie na przepisy § (...) ust. 1 pkt 13 Rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 21 kwietnia 2006 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowe;j
budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terenéw ( Dz. U. z 2006 z. nr 80, poz. 563 ) ktore
zabraniaja wykonywania czynnosci, ktore moga spowodowac pozar, jego rozprzestrzenienie sie,
utrudnienie prowadzenia dzialan ratowniczych lub ewakuacji, a w tym zamykania drzwi
ewakuacyjnych w sposob uniemozliwiajacy ich natychmiastowe uzycie, majac na wzgledzie
bezpieczenstwo 0s6b przebywajacych w pokojach na najwyzszej kondygnacji oraz to, ze klatka
schodowa jest jedyna dla wnioskodawcdw i uczestnikow postepowania droga ewakuacyjna
prowadzaca z tych pomieszczen na zewnatrz obiektu, zabronil wnioskodawcom zamykania drzwi
ewakuacyjnych z my$l powyzszych przepisow. Przy poczynionych wyzej ustaleniach faktycznych
Sad I Instancji dokonal podzialu do korzystania z nieruchomoéci wspo6lnej w sposéb wskazany w
zaskarzonym postanowieniu, a opisany wyzej. Sad ten powolal sie na tresé art. 206 ke, zgodnie z
ktorym kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspoélnej oraz do
korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspoétposiadaniem i korzystaniem z
rzeczy przez pozostatych wspotwlascicieli. W jego ocenie przepis ten jednoznacznie wskazuje, ze
kazdemu ze wspotwlascicieli przystuguje uprawnienie do wspoétposiadania i korzystania z rzeczy
wspo0lnej. Jest on ograniczony jedynie, poprzez identyczne uprawnienia pozostalych
wspotwlasceicieli. Z drugiej za$ strony, kazdy ze wspotwlasceicieli jest zobowiazany przestrzegac
przystugujacego innym uprawnienia do wspoélposiadania i korzystania z rzeczy wspolnej, ktéry to
przepis stanowi podstawe prawna do okreslenia sposobu korzystania z rzeczy wspodlnej przez
wspotwlasceicieli, przy czym z regulacji, zawartych w kodeksie cywilnym, dotyczacych

wspoltwlasnosci, nie wynika jednakze, aby wspotwlasciciel mial uprawnienie do korzystania tylko



z takiej czeSci wspolnej rzeczy, ktora odpowiada wielkoSci jego udzialu, a regula jest korzystanie
przez wspdtwlascicieli z calej wspolnej rzeczy, ktdrzy moga tez ustali¢ inny sposéb korzystania z
rzeczy, w szczeg6lnos$ci moga wyodrebnié okreslone jej cze$ci do wylacznego korzystania przez
poszczegdlnych wspotwlascicieli (podzial quoad usum), przy czym wydzielone czeSci nie musza
Scisle odpowiada¢ wielko$ci udzialow wspdtwlascicieli. Sad Rejonowy zwrdcil uwage, ze w
wypadku, gdy ustawowy model wspolposiadania i korzystania z rzeczy wspoélnej jest zrodlem

konfliktu miedzy wspotwlascicielami, a wspélwlasciciele nie zawarli odpowiedniej umowy,

mozliwe jest dokonanie' przez Sad podzialu quoad usum w sytuacji, gdy mozliwe jest rozlaczne

korzystanie przez poszczegdlnych wspotwlascicieli, z wydzielonych fizycznie czeéci rzeczy wspoélnej. Sad Rejonowy
przyjal, ze w stanie faktycznym sprawy ustawowy model wspoélposiadania i korzystania z rzeczy wspoélnej stanowil
zrodlo sprzeczno$ci pomiedzy wspolwlascicielami, bowiem wnioskodawcy i uczestnicy postepowania, z uwagi
na istniejgcy miedzy nimi konflikt, nie potrafili dojs¢é do porozumienia w kwestii podzialu nieruchomosci do
korzystania, pozostawiajac ta kwestie rozstrzygnieciu Sadu. W toku postepowania wnioskodawcy wnosili o taki
podzial, ktéry pozwalalby na zapewnienie im prawa do korzystania w pelny sposéb ze wspoélnej z uczestnikami
postepowania klatki schodowej, znajdujacej sie w budynku przy ul. (...). argumentujac, ze na skutek celowego
dzialania ze strony uczestnikow posiadaja oni ograniczony dostep do klatki schodowej, z uwagi na brak kluczy
do drzwi bedacych w posiadaniu uczestnikow postepowania a znajdujgcych sie z tylu budynku przy ul. (...).
Uczestnicy postepowania nie zgadzali sie z kolei na obecny zakres uzytkowania dzialki w postaci terenu ze skarpa
od strony zaplecza budynku i podzial tej czeSci na lewa, przynalezna wnioskodawcom oraz prawa cze$é, przynalezng
uczestnikom postepowania podkreslajac, ze znajdujacy sie po lewej stronie dzialki gruntowej nr (...), patrzac od
stupa telegraficznego - teren ze skarpa na zapleczu budynku przy ul. (...), tzw. lewa cze$¢ skarpy za budynkiem,
zostala samowolnie zajeta przez wnioskodawcoéw. Nie zgadzajac sie na podzial na prawg i lewa czes$é terenu ze
skarpa z tylu budynku uczestnicy postepowania wnosili o przyznanie im calej cze$ci wspodlnej dzialki do wylacznego

Korzystania, twierdzac, ze przyznanie wnioskodawcom do wylacznego korzystania ogrodu od strony ulicy i lew' ej
czesci skarpy uzasadnia przyznanie wylacznie uczestnikom dzialki ,z tylu budynku". W zakresie pomieszczen na
poddaszu budynku i,pozostalych pomieszczen, oraz czeSci wspdlnych gruntu w postaci dojazdu do budynku i
dojscia do klatki chodowej strony pozostawaly zgodne co do postawienia tych cze$ci do korzystania zgodnie z
dotychczasowym ich sposobem uzytkowania, z zastrzezeniem zapewnienia stronom mozliwoéci niezakléconego
dostepu do znajdujacych sie w pomieszczeniu piwnicznym, przynaleznym do wnioskodawcow (numer (...)), urzadzen
w postaci dwoch wodomierzy - dla lokalu nr (...) bedacego wlasnoscia wnioskodawcow i dla lokalu numer (...)
bedacego wlasnoscig uczestnikow postepowania oraz urzadzenia gazowego grzewczego dla lokalu nr (...). Rozwazajac
te kwestie sporne, Sad rejonowy uznal, Ze co do zasady wniosek o dokonanie podziatu do korzystania ze wspo6lnych
czeSci nieruchomosci ze uzasadniony i dokonujac podziatu do korzystania mial on na uwadze przede wszystkim
dotychczasowy wieloletni sposob korzystania ze wspolnych pomieszczen i czeSci gruntu. Sad orzekajacy podniosl, ze
sporzadzona na potrzeby niniejszego postepowania i na wniosek Sadu, a dopuszczona jako dowod z urzedu, opinia
bieglego sadowego mgr. inz. M. H., stanowila w istocie jedynie material pomocniczy i pewna mozliwa do

rozwazenia i uwzglednienia propozycje podzialu nieruchomosci wspoélnej; ktora to opinia
zastugiwala jedynie w czeéci na uwzglednienie, bowiem odno$nie zaproponowanego przez
bieglego podzialu do korzystania wspolnych czeéci gruntowych, opinia ta nie uwzgledniala w

swoich propozycjach, zgodnie z zakre$§lonym przez Sad zleceniem, okolicznosSci



dotychczasowego sposobu korzystania z poszczegélnych czesci gruntu przez wnioskodawcow i
uczestnikoéw postepowania a takze ich poprzednikéw prawnych w sytuacji, gdy z wiarygodnych,
spojnych, logicznych wzajemnie, potwierdzajacych i uzupeliajacych sie zeznan swiadkow J.

W., K. W. (1), P.G.,J. G., J. W. (2), B.

M. oraz korespondujacych z nimi zeznan wnioskodawcow G. M.,

M. M., na nieruchomoéci wspdlnej przy ul. (...) w W. juz od lat

siedemdziesiatych ubieglego wieku istnial niezmienny, utrwalany pomiedzy poprzednimi
wlascicielami lokalu nr (...) K. W. (2) — W.iJ. W. (1) a uczestnikami

postepowania H. G. i R. G., a takze poprzednikami uczestnikow

postepowania, sposob korzystania szczegdlowo opisany w akcie notarialnym z dnia 14.09.2005.r
umowy sprzedazy M. M. i G. M. lokalu nr (...) przy ul. (...)

wraz z przypadajacymi na ten lokal czeSciami wspolnym. Wynikajacy ze wskazanego dokumentu,
a potwierdzony zeznaniami §wiadkéw i wnioskodawcow stan uzytkowania poszczegdlnych czeSci
wspolnych w zakresie gruntu, czego nie uwzglednil biegly sadowy, mimo wskazan Sadu, polegal
na pozostawieniu do wylgcznego korzystania wladcicielom lokalu nr (...), w tym rowniez jego
kolejnym nabywcom M. i G. M., ogrddka od strony ulicy

ogrodzonego drewnianym plotem i lewej czeSci terenu ze skarpa za domem od strony parku, a
zeznania S$wiadkow i wnioskodawcéw jednoznacznie dowodzily, ze poprzednicy prawni
wnioskodawcow, panstwo W., w chwili sprzedazy lokalu wnioskodawcom uzytkowali wyzej
opisane cze$ci wspdlne nieruchomosci, za$ jeszcze przed sprzedaza mieszkania nr (...), poprzedni
wlasciciel potwierdzil taki sposob uzytkowania. Wazkim dla Sadu Rejonowego argumentem,
przemawiajacym wbrew propozycji zawartej w opinii biegtego sadowego oraz wnioskom
uczestnikdw postepowania za przyznaniem lewej cze$ci terenu ze skarpa za budynkiem, nie
uczestnikom postepowania a jednak wnioskodawcom, byt réwniez wykazany wymienionymi
wyzej dowodami fakt, ze wnioskodawcy, kierujac sie takim wlaénie ustalonym pomiedzy
poprzednimi wlascicielami lokalu numer (...) przy ul (...) K. W. (1) i

J. W. (1) a uczestnikami H. i R. G. niezmiennym i utrwalonym od wielu

lat podzialem nieruchomosci wspolnej do korzystania, zakupili lokal numer (...) przy ul. (...) w

W., aby nastepnie lewa czeé¢ skarpy od tylnej strony budynku samodzielnie sobie



zagospodarowaé, wyréownujac teren, porzadkujac wskazana powierzchnie wspodlnego gruntu i
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obsadzajac ja roslinno$cia. Sad rejonowy zwrécit tu takze uwage na zeznania $wiadkéw B. M. oraz S. M., ktore
uznat za wiarygodne, ze lewa cze$é skarpy zostala wskazana przez uczestnikow postepowania H. G. i R. G. jako ta
czesc, ktora jest wnioskodawcey i ktérag maja uzytkowaé wnioskodawcey, co tylko dowodzi niewiarygodnosci twierdzen
uczestnikéw i ich zeznan co do samowolnego zajecia przez wnioskodawcow tej cze$ci wspodlnego terenu. Rowniez
okoliczno$¢ dokonania przez wnioskodawcow nakladoéw na lewa czeéc skarpy polozonej z tytu budynku potwierdzaja
poczynione przez Sad ustalenia i dokumentacja z przeprowadzonych ogledzin nieruchomo$ci polozonej przy ul . (...)
w W.. W ocenie Sadu nalezyta rekompensata dla uczestnikéw postepowania, miala by¢ nie pozostajaca w zaden
sposob zagospodarowang, a posiadajaca zgodnie z niekwestionowang przez uczestnikow opinia bieglego sadowego
dobre warunki uzytkowe (dzialka w czeéci tylnej budynku takich waloréw nie ma ), cze$¢ wspolna nieruchomosci
w postaci gruntu - skarpy od strony szczytowej budynku przy ul. (...), pomiedzy utwardzonym dojazdem a granica
z sasiednia nieruchomoscia tj. dzialka nr (...). W kwestii odnoszacych sie do korzystania z pomieszczen i czeéci
wspo6lnych znajdujacych sie w budynku, Sad Rejonowy podzielil tu argumentacje zawarta w opinii bieglego sadowego
J. H., ze wobec zglaszanych przez uczestnikdw postepowania trudnoéci zwigzanych z udostepnieniem im przez
wnioskodawcéw do uzytkowania pomieszczenia piwnicznego (...), w ktorym znajduje sie wodomierz dla lokalu numer
(...) polozonego na I pietrze budynku (dla lokalu uczestnikow postepowania) najbardziej korzystnym, powodujacym
poprawe w bilansie powierzchni przynaleznych w piwnicach, sposobem podzialu wskazanej czesci nieruchomoéci
wspolnej bedzie przeprowadzenie prac adaptacyjnych, polegajacych na wydzieleniu z pomieszczenia oznaczonego
numerem (...) w sposéb trwaly do wspolnego korzystania takiej powierzchni, ktéra umozliwi wnioskodawcom i
uczestnikom postepowania dostep do urzadzen w postaci dwoch wodomierzy - dla lokalu nr (...) bedacego wlasnoécia
wnioskodawcow i dla lokalu numer (...) bedacego wlasnosScia uczestnikdw postepowania oraz urzadzenia gazowego
grzewczego dla lokalu nr (...), co bedzie polegalo na ustawieniu Scianki dzialowej w sposéb oznaczony w zalaczniku
nr (...) pisemnej opinii bieglego sadowego mgr inz. M. H. z dnia 22 maja 2012 r., na koszt obu stron postepowania i
stosownie do wielko$ci posiadanych udzialow, czyli po polowie. Majac na wzgledzie, ze pomiedzy wnioskodawcami
i uczestnikami dochodzilo réwniez do sporéw na tle samego sposobu korzystania z czesci wspdlnej w postaci klatki
schodowej, z uwagi na posiadany przez wnioskodawcow ograniczony dostep z powodu braku wilasnych kluczy
prowadzacych do wspolnej klatki od strony zaplecza budynku, rozstrzygniecia Sadu wymagala rowniez i ta sporna
kwestia. W tym kontekscie Sad orzekajacy uznal, ze zasadnym jest zapewnienie wnioskodawcom

mozliwoS$ci pelnego wspolkorzystania z nieruchomosci wspdlnej poprzez umozliwienie im wlasciwego dostepu do
klatki schodowej, przyjmujac, ze aktualny stan rzeczy stwarza niebezpieczenstwo dla zycia i zdrowia lokatorow
i gosci odwiedzajacych budynek prze ul. (...), powolujac sie na wyniki przeprowadzonych czynnosci kontrolno -
rozpoznawczych przez przedstawicieli (...) w W. w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w W., w tym na pismo
Komendanta Panstwowej Strazy Pozarnej w W. z dnia 2 grudnia 2009 r., ktéry powolujac sie na przepisy § 4 ust. 1
pkt 13 Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 21 kwietnia 2006 r. w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i terenow ( Dz, U. z 2006 r. nr 80, poz. 563 ) zabraniajace
wykonywania czynno$ci, ktére moga spowodowacé pozar, jego rozprzestrzenienie sie, utrudnienie prowadzenia dzialan
ratowniczych lub ewakuacji, a w tym zamykania drzwi ewakuacyjnych w sposéb uniemozliwiajacy ich natychmiastowe
uzycie, majac na wzgledzie bezpieczenistwo os6b przebywajacych w pokojach na najwyzszej kondygnacji oraz to, ze
klatka schodowa jest jedyna dla wnioskodawcow i uczestnikdéw postepowania droga ewakuacyjna prowadzaca z tych
pomieszczen na zewnatrz obiektu, zabronil wnioskodawcom zamykania drzwi ewakuacyjnych, w zwiazku z czym
celowym stalo sie réwniez w niniejszym postepowaniu orzeczenie o pozostawieniu do wspoélnego korzystania tej
wspolnej czesSci budynku wraz z dostepem wszystkich stron tego postepowania do drzwi od strony budynku, jako
drzwi ewakuacyjnych przy czym drzwi prowadzace do wspolnego korytarza od tej strony moga by¢ nadal zamykane,
jednakze dostep do nich poprzez posiadanie kluczy powinni mie¢ wszyscy lokatorzy. Podzial do korzystania w zakresie
pozostalych pomieszczen wspolnych i cze$ci gruntu Sad I Instancji ustalil w oparciu o dotychczasowy stan ich
uzytkowania oraz zgodne stanowiska wnioskodawcow i uczestnikéw postepowania.



Orzeczenie o kosztach w pkt IV i VI postanowienia oparto na przepisie art. 520 § 2 kpc. zasadzajac od
wnioskodawcoéw na rzecz uczestnikow postepowania kwote 191,11 z} tytulem zwrotu kwoty przekraczajacej potowe
naleznych od uczestnikow kosztow zwigzanych z opinig bieglego sadowego oraz od uczestnikow postepowania na
rzecz wnioskodawcow kwote 50 zt tytulem zwrotu 1/2 oplaty sadowej od wniosku. Sad Rejonowy przyjal, ze w
pozostalym zakresie wnioskodawcy i uczestnicy poniesli takie same koszty postepowania, zwiazane z ustanowieniem

pelnomocnikéw i brak jest podstaw do zasadzenia ich zwrotu od ktdrejkolwiek ze stron, majac na uwadze wynik
postepowania, a poniewaz w toku postepowania Skarb Panstwa ponidst tymczasowo wydatki na opinie biegltego
sadowego, w kwocie 219,78 zl. Wydatkami tymi obciazono wnioskodawcoéw na podstawie alt. 113 ust. 1 ustawy z dnia
28 lipca 2005r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz.U. z 2010r., Nr 90, poz. 594 ze zm.) w zw. z art.

5208 2
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k.p.c. wobec nie pokrycia przez nich naleznej a przypadajacej stosownie do udzialu w nieruchomoéci, czesci zaliczki
na poczet bieglego sadowego. Sad I Instancji powolal sie nadto na tres¢ art. 80 ust 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005
roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. Nr 167, poz. 1398 z pozn. zm.), z ktérego wynika, ze Sad
z urzedu zwraca stronie réznice pomiedzy oplata pobrang od strony a oplata nalezng, a zgodnie z art. 84 ust.li 2
w. ustawy sad z urzedu zwraca stronie wszelkie naleznosci z tytulu wydatkow, stanowiace réznice miedzy kosztami
pobranymi od strony a kosztami naleznymi, ktére to przepisy (art. 80-82) stosuje sie odpowiednio do zwrotu zaliczki
i biorac powyzsze pod uwage Sad Rejonowy zwrocil wnioskodawezyni ze Skarbu Panstwa - kasy Sadu Rejonowego
w Walbrzychu kwote 50 z} tytulem pobranej od wnioskodawcéw a niewykorzystanej zaliczki na poczet dojazdu na
ogledziny.

Apelacje od powyzszego postanowienia wywiedli wnioskodawcy i uczestnicy postepowania.

Uczestnicy postepowania zaskarzyli postanowienie w czeSci dotyczacej podziatlu nieruchomosci do korzystania, w
zakresie pominiecia przez Sad Rejonowy wskazania powierzchni przydzielonej dla kazdej ze stron do wylacznego
uzytkowania, zar6wno co do nieruchomos$ci budynkowej jak i nieruchomosci gruntowej oraz wobec nie przydzielenia
uczestnikom postepowania calej czeéci dzialki z tylu budynku, wbrew opinii bieglego i wskazujac na powyzsze
zarzucili zaskarzonemu orzeczeniu sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu
dowodowego, majace wplyw na tre$¢ postanowienia wobec przyjecia, ze podzial do korzystania z czeéci wspdlnych
budynku i nieruchomo$ci gruntowej, zawarty w zaskarzonym postanowieniu, odpowiada spoleczno gospodarczemu
przeznaczeniu tych czeéci i ze jest sprawiedliwy, pomimo nie wskazania przez Sad I Instancji powierzchni
towarzyszacych temu podzialowi, a w zakresie przyznania dzialki gruntu, orzeczenie z razacym pokrzywdzeniem
uczestnikbw postepowania. Z uwagi na powyzsze uczestnicy postepowania wnie§li o zmiane zaskarzonego
postanowienia poprzez uchylenie pkt 1 lit. g i zmiane w pkt 2 lit h, kt6éry otrzymalby brzmienie: ,,znajdujacg sie dzialtke
gruntu nr (...), zgodnie z opinia bieglego, tj. wraz ze skarpa na zapleczu budynku, poza granica oznaczona linia ciagla,
na zalaczniku nr 1 opinii bieglego" , a takze o uchylenie pkt II i zasgdzenie solidarnie od wnioskodawcow na rzecz
uczestnikdéw postepowania kosztow zastepstwa procesowego za II instancje wedlug norm przepisanych.

Whnioskodawcy natomiast zaskarzyli postanowienie w pkt III zarzucajac mu sprzeczno$é istotnych ustalen Sadu z
trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajaca na przyjeciu, ze wydzielenie pomieszczenia opisanego
w zaskarzonym punkcie, bedzie lezalo w

interesie uczestnikow postepowania, mimo braku uzasadnienia faktycznego i ekonomicznego w tym wzgledzie.
Wskazujac na powyzsze wnioskodawcy domagaja sie zmiany zaskarzonego postanowienia poprzez zniesienie
tego obowiazku i zasadzenie od uczestnikéw postepowania na ich rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego. W
uzasadnieniu apelacji wnioskodawcy zarzucili, ze uczestnicy postepowania jedynie sygnalizowali swoje przeszkody w
tym zakresie, a z uwagi na charakter urzadzen trudno bylo przyjac, ze dostep do nich mogt by¢ skutecznie torpedowany
przez wnioskodawcow lub utrudniony dla pracownikéw. Zdaniem skarzacego potrzeba dokonania zmian okre$lonych
w zaskarzonym postanowieniu w tym zakresie nie zostala wykazana i jest ekonomicznie nieuzasadniona.



Sad Okregowy zwazyt:

Apelacje zaslugiwaly na uwzglednienie, chociaz w zasadniczym zakresie nie z przyczyn wskazanych przez obu
apelujacych. Jakkolwiek Sad I Instancji dokonal poprawnych ustalen faktycznych, ktére Sad Okregowy podziela
i przyjmuje jako wlasne, to jednak wbrew stanowisku tego Sadu Sad II Instancji nie znalazl podstaw, azeby
ingerowa¢ w dotychczasowy sposob korzystania z czeSci wspdlnych nieruchomoéci, zar6wno budynkowej, jak i
gruntowej, stanowigcej wspotwlasnos¢ wnioskodawcodw i uczestnikdow postepowania w czedciach réwnych, a ktory to
sposob korzystania przez wiele lat byl sankcjonowany przez wszystkich kolejnych wspotwlascicieli nieruchomodci,
okre$lony byl w akcie notarialnym i zachowania ktérego w zasadzie domagaly sie strony tego postepowania, z
niewielkimi korektami, a mianowicie co do zmian w zakresie uzytkowania wejécia do budynku i usankcjonowania
dotychczasowego umownego sposobu korzystania z czeéci zagospodarowanego terenu skarpy po lewej stronie dziatki
gruntu nr (...) (wnioskodawcy) oraz dostepu do licznika wody, a nastepnie przyznania w caloéci im terenu z tylu
budynku (uczestnicy postepowania). Jakkolwiek zgodzi¢ nalezalo sie z zarzutami uczestnikow postepowania, ze
Sad Rejonowy dokonujac podziatu do korzystania uczynil to z pominieciem wskazania powierzchni poszczegélnych
pomieszczen i terenu gruntu, to jednak zarzut ten nie ma istotnego znaczenia w sytuacji oddalenia wniosku o
dokonanie podzialu do korzystania wobec faktu, ze od czasu dokonania umownego podzialu do korzystania z cze$ci
wspolnej nieruchomosci opisanej wyzej, nie nastapila zadna istotna zmiana okoliczno$ci, ktéra uzasadnialaby azeby w
spos6b odmienny okre§li¢ zakres korzystania z przedmiotu wspdlwlasnoéci. Zmiany jakie Sad I Instancji wprowadzit
zaskarzonym postanowieniem dotyczyly pomieszczenia piwnicznego (...), w ktérym Sad ten nakazal wykonac prace
adaptacyjne, celem udostepnienia, w sposob nieskrepowany, uczestnikom postepowania dostepu do licznika wody,
co zostalo zakwestionowane przez wnioskodawcow w apelacji jako przedsiewziecie nieekonomiczne i zdecydowanie
zaprzeczyli, azeby uczestnicy postepowania mieli faktycznie
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trudnoéci z dostepem do licznika wody. Majac na uwadze, ze w chwili obecnej do odczytu pomiaru zuzycia
wody niejednokrotnie nie jest konieczne wejécie do pomieszczenia w ktérym znajduje sie licznik, a nadto iz
uczestnicy postepowania nie wykazali, ze rzeczywiScie nie maja oni dostepu do tego licznika, przez co. doszloby
np. do nieuregulowania w terminie rachunkéw za pobdr wody, Sad Okregowy uznal za niecelowe wprowadzanie
zmian w zakresie uzytkowania przez wnioskodawcéw z pomieszczenia piwnicznego (...) zwlaszcza, ze zmiany te
generowalyby dodatkowe koszty zaréwno dla uczestnikéw, jak i wnioskodawcow. W ocenie Sadu Okregowego me
ma tez uzasadnionych przestanek, azeby uzna¢ za sluszne zadanie wnioskodawcéw do zapewnienia im wejscia do
nieruchomosci od strony podworka, w sytuacji gdy w nieruchomos$ci sa dwa wejécia, z ktérych jedno prowadzi do
nieruchomoéci wnioskodawcow ( z przodu budynku) i zapewnia im przejécie do czeSci korytarzowej na parterze
i pietrze, a drugie stanowi wejScie dla uczestnikow postepowania do ich lokalu mieszkalnego. Podzial taki ma
uzasadnienie, gdyz eliminuje on ewentualne konflikty sasiedzkie oraz zapewnia pewien komfort lokatorom i byl
przez dtugi okres czasu stosowany, a poniewaz w gornej czeSci budynku nie ma pomieszczen mieszkalnych innych
jak mieszkanie uczestnikow postepowania, nie zachodzi potrzeba zapewnienia szybkiej drogi ewakuacyjnej dla oséb
mieszkajacych na gorze, a uczestnicy postepowania dostep do wyj$cia majg zapewniony. Zwro6ci¢ bowiem nalezy
uwage, ze pismo Komendanta(...)z dnia 2 grudnia 2009r. wyraznie wskazuje klatke schodowg, jako jedyng droge
ewakuacyjna, ale dla oséb przebywajacych w pokojach na najwyzszej kondygnacji i to dla tych os6b powinna
by¢ ona dostepna. Skoro wnioskodawcy zajmuja pomieszczenia mieszkalne na parterze budynku i maja wlasne
wejScie 1 wyjscie ze swojego mieszkania, to droga ewakuacyjna inna jak przez wlasne mieszkanie nie jest dla nich
konieczna. Z materialu dowodowego sprawy nie wynika natomiast, azeby w stanie nieruchomosci zaszly takie
zmiany, iz pomieszczenia strychowe zaadoptowane zostalyby na pomieszczenia mieszkalne, co warunkowaé mogloby
zapewnienie dostepu do klatki schodowej z tylnym wejSciem do budynku dla mieszkajacych tam osb6b. Podobnie
przedstawia sie sprawa korzystania z czeéci wspolnych gruntu, gdzie jak sam zauwazyt Sad Rejonowy, wydajac
w tym przedmiocie orzeczenie inne od proponowanego przez bieglego sadowego co do czeSci skarpy po lewej
stronie, uzytkowanie przez wnioskodawcoéw czeSci gruntu ze skarpa po lewej stronie zostalo okreslone juz w akcie
notarialnym i bylo potwierdzone przez uczestnikow postepowania wobec wnioskodawcow w momencie, gdy Ci



ogladali te nieruchomosé¢, czyli jest to stan zastany, uregulowany i na chwile obecna nie wymagal takze zmiany wobec
braku nowych okolicznoéci, ktére przemawialaby za tym, azeby korzystanie z tego terenu okresli¢ inaczej.
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W tym stanie rzeczy, na podstawie art. 386 § 1 kpc wzw. z art. 518 kpc zmieniono zaskarzone postanowienie i orzeczono
co do istoty sprawy.

O kosztach w postepowaniu apelacyjnym orzeczono na podstawie art. 520 § 1 kpc przyjmujac, ze zar6éwno
wnioskodawcy jak i uczestnicy postepowania powinni ponie$é koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.



