Sygn. akt IT Ca 710/15
POSTANOWIENIE

Dnia 28 stycznia 2016 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwotawczy
w skladzie:
Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Andrzej Mikolajewski (spr.)
Sedziowie: Sedzia Sadu Okregowego Anna Scioch-Kozak
Sedzia Sadu Rejonowego Joanna Misztal-Konecka (del.)
Protokolant Jolanta Jaworska
po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2016 roku w Lublinie na rozprawie
sprawy z wniosku W. K.
z udzialem H. P., Z. P. i Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Prezydenta Miasta L.
o rozstrzygniecie z zakresu zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna

na skutek apelacji uczestnikoéw H. P. i Z. P. od postanowienia Sadu Rejonowego Lublin-Zach6d w Lublinie z dnia 12
maja 2015 roku, sygn. akt I Ns 1874/11

postanawia:

I. oddali¢ apelacje;

II. oddali¢ wnioski H. P., Z. P. i W. K. o zasadzenie na ich rzecz zwrotu kosztow postepowania odwolawczego.
Sygn. akt IT Ca 710/15

Postanowieniem z dnia 12 maja 2015 roku Sad Rejonowy Lublin-Zachéd w Lublinie:

1. zezwolil W. K. na jego koszt na wykonanie nastepujacych czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad zabudowana
budynkiem produkcyjnym nieruchomo$cia oddang we wspoétuzytkowanie, polozong w L. przy ul. (...), stanowiaca
dzialke nr (...), dla ktorej jest prowadzona ksiega wieczysta nr (...):

a) wykonanie wejécia do czesci budynku nalezacej do wnioskodawcy wraz z chodnikiem od strony ulicy (...), zgodnie
z przedlozonymi do akt sprawy:

- projektem budowlanym ,,Wybicie otworu wejScia wraz ze schodami zewnetrznymi, zmniejszenie otworéw okiennych,
wymiana stolarki okiennej, docieplenie budynku”,

- errata do projektu z dnia 14 stycznia 2014 roku,
- projektem budowlanym ,,Projekt chodnika laczacego dzialke (...) z chodnikiem przy ul. (...)”,

- uzupelnieniem projektu z dnia 11 grudnia 2014 roku,



- zgodg Gminy L. wyrazong przez Zastepce Dyrektora Zarzadu Drog i Mostéw w L. z dnia 3 czerwca 2014 roku,
- opinia bieglego B. Z.;

b) usuniecie na koszt wnioskodawcy resztek ogrodzenia pomiedzy budynkiem a ulica (...), zgodnie z opinig bieglego
B.Z,;

¢) usuniecie na koszt wnioskodawcy dwoch drzew: jednego li$ciastego i jednego iglastego znajdujacych sie w obrebie
planowanego wejécia do budynku od ul. (...), zgodnie z opinia bieglego B. Z.;

d) zmiane elewacji budynku w obrebie otworéw okiennych Scian cze$ci budynku nalezacej do wnioskodawcy, z
wylaczeniem elewacji Scian od strony dzialki (...) (zachodniej) oraz (...) (péInocnej), polegajacej na ich zmniejszeniu,
zgodnie z przedlozonymi do akt sprawy:

- projektem budowlanym ,,Wybicie otworu wejScia wraz ze schodami zewnetrznymi, zmniejszenie otwordéw okiennych,
wymiana stolarki okiennej, docieplenie budynku”,

- errata do projektu z dnia 14 stycznia 2014 roku,
- opinig bieglego B. Z.;

e) docieplenie czeéci budynku poprzez izolacje styropianem i otynkowanie elewacji, zgodnie z przedlozonymi do akt
sprawy:

- projektem budowlanym ,,Wybicie otworu wejScia wraz ze schodami zewnetrznymi, zmniejszenie otworéw okiennych,
wymiana stolarki okiennej, docieplenie budynku”,

- errata do projektu z dnia 14 stycznia 2014 roku,
- opinia bieglego B. Z.;

f) wymiane stolarki okiennej na okna PCV z szybami zespolonymi w miejsce pojedynczych szyb w metalowych ramach,
zgodnie z przedlozonymi do akt sprawy:

- projektem budowlanym ,Wybicie otworu wejScia wraz ze schodami zewnetrznymi, zmniejszenie otwordéw okiennych,
wymiana stolarki okiennej, docieplenie budynku”,

- erratg do projektu z dnia 14 stycznia 2014 roku,
- opinia bieglego B. Z.;

g) wykonanie przylacza gazowego wraz z kotlownia, zgodnie z przedlozonym do akt sprawy projektem budowlanym
kotlowni parowej wraz z instalacja gazowa;

h) wykonanie przylgcza cieplowniczego i wezla cieplnego, zgodnie z przedlozonymi do akt sprawy:

- projektem budowlanym ,Wezel cieplny”,

- projektem budowlanym ,,Przytacze cieplownicze (...)”;

2. stwierdzil, ze wnioskodawca i uczestnicy ponosza koszty postepowania zwiazane ze swym udzialem w sprawie.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:



W dniu 23 maja 1997 roku Zaklady (...) w L., bedacy wieczystym uzytkownikiem nieruchomoéci o nr (...),
stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa, polozonej w L., przy ul. (...), ktéra zostala nastepnie podzielona na dzialki
o numerach (...) sprzedal H. i Z. malzonkom P. udzial wynoszacy 1/4 czeSci w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu, stanowigcego dzialke nr (...), zabudowana budynkiem produkcyjno-murowanym, czterokondygnacyjnym,
podpiwniczonym, zaznaczonym na planie podzialu terenu nr 2 o konstrukeji szkieletowej zelbetonowej o wymiarach
72,50 m na 15 m oraz taki sam udzial we wspétwlasnosci budynku znajdujacego sie na tej dzialce, na potrzeby
prowadzonej przez nich dzialalno$ci gospodarczej Hurtowni (...) w L.. W ramach nabytego udzialu malzonkowie
P. mieli prawo samodzielnie korzysta¢ z pomieszczen polozonych na parterze budynku, szczegétowo wymienionych

w akcie notarialnym, o lacznej powierzchni 750 m®. Nadto Zaklady (...) w L. ustanowily na prawie uzytkowania
wieczystego dzialki nr (...) na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lub uzytkownika wieczystego dzialki nr (...) stuzebnoéc
gruntowa drogi, przejscia i przejazdu przebiegajacej istniejacymi drogami i przejSciem dla pieszych, w tym przej$ciem
przez budynek biurowy, jako przejscie i dojazd do dzialki nr (...).

Nastepnie w dniu 28 kwietnia 1998 roku Zaklady (...) w L. oraz H. P. i jego zona Z. P., bedacy 6wczesnymi
wspotuzytkownikami wieczystymi nieruchomosci o nr (...) polozonej w L. przy ul. (...), na ktérej zostal posadowiony

budynek produkeyjny, murowany o konstrukeji zelbetonowej, o powierzchni uzytkowej 3.153 m®, dokonali w formie
aktu notarialnego czeSciowego zniesienia wspotwlasnosci budynku znajdujacego sie na tej nieruchomosci poprzez

ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu uzytkowego Hurtownia (...) w L., o powierzchni uzytkowej 749,5 m®,
szczegblowo opisanego w tym akcie notarialnym, ktoéry stanowi¢ mial wylaczna wlasnos$é H. i Z. malzonkoéw P., zas
pozostala cze$¢ nieruchomos$ci budynkowej stanowi¢ miala wylaczng wlasnoé¢ Zakladow (...) w L.. Jednocze$nie
strony postanowily, iz wlasciciele lokalu uzytkowego beda wspotwlascicielami budynku we wspo6lnych czesciach nie
shluzacych do wspoélnego uzytku wiascicieli innych lokali oraz wspétuzytkownikami wieczystymi dzialki nr (...) o

powierzchni 1.337 m® w 7495/28958 czeéci. W dniu 27 listopada 1998 roku malzonkowie H. i Z. P. przenieéli na
rzecz (...) Spolki z ograniczonga odpowiedzialnoécia z siedziba w L. wlasno$§é nieruchomosci stanowiacej ten lokal
uzytkowy wraz ze zwigzanymi z jego wlasno$cia prawami. W dniu 2 czerwca 2000 roku (...) Spoétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig z siedzibg w L. w celu zwolnienia spélki z dlugu wobec H. P. przeniosla z powrotem na niego
wlasno$é przedmiotowej nieruchomosci.

W dniu 27 wrzeénia 2006 roku T. F. — Syndyk Masy Upadloéci Zakladéw (...) w L. sprzedal na rzecz W. K.
udzial 21463/28958 czeéci w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci — dzialki nr (...) i taki sam udzial w
prawie wlasnosci znajdujacego sie na niej budynku oraz udzial do 6/60 czesci w prawie uzytkowania wieczystego w
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr (...).

Od strony ul. (...) dzialka nr (...) jest ogrodzona. Ogrodzenie to jest na podmuréwce, jednak jest ono w stanie stabym,
zas$ siatka jest miejscami uszkodzona. Za ogrodzeniem znajduje sie natomiast rzad czterech drzew, kt6ére rosna w pasie
o szerokoéci 7-8 metréw zaniedbanego trawnika, znajdujacego sie pomiedzy ogrodzeniem a chodnikiem przy ul. (...)
w L..

Budynek usytuowany na dzialce nr (...) polozonej w L. przy ul. (...) nosi §lady wieloletniego uzytkowania, zostal
wykonany w starej technologii budowy i starej technologii wypelniania otwor6w okiennych, ma otwory wejéciowe oraz
rampe wylacznie od strony zachodniej, tj. od strony dzialki nr (...). Lokal uzytkowy znajdujacy sie w tym budynku,
a nalezacy do malzonkéw P., zajmuje wieksza cze$é parteru, za$ pozostala czes$é parteru od strony ul. (...) oraz trzy
pozostale kondygnacje budynku naleza do W. K.. W otworach okiennych na I. i II. pietrze oraz w podpiwniczeniu
budynku widoczne sg ubytki szyb, wypelnione prowizorycznie plytami, za§ okna na parterze budynku, w czeSci
zajmowanej przez malzonkow P., takich ubytkow nie posiadaja, co §wiadczy o tym, iz zostaly one wymienione.

W czeéci budynku nalezacej do W. K., ktéry nie jest docieplony, znajduje sie okolo 60 okien, w ktérych sa pojedyncze
szyby w stalowych ramach, nie majace zadnej izolacji. DoSwietlenie przez tak duze okna powoduje przegrzanie



budynku. Ponadto do cze$ci tej, odmiennie niz do czesci nalezacej do malzonkéw P., nie jest doprowadzony gaz, przez
co cze$¢ budynku nalezaca do W. K. nie jest w ogole ogrzewana.

Uprzednio dojazd do czesci budynku posadowionego na dzialce nr (...), bedacej w chwili obecnej wlasnoscia W. K.,
odbywal sie po urzadzonej na dzialce nr (...) wewnetrznej drodze w oparciu o ustanowiong shuzebno$é¢ przechodu i
przejazdu na rzecz malzonkéw H. i Z. P., z ktorej korzystali wszyscy wspotuzytkownicy wieczyéci dziatki nr (...). W
dniu 21 maja 2001 roku malzonkowie P. nabyli jednak od Zakladdéw (...) prawo uzytkowania wieczystego dzialki nr
(...), wskutek czego shuzebno$c¢ przechodu i przejazdu ustanowiona na ich rzecz wygasla.

Obecnie, wskutek podzialu dzialki nr (...) polozonej w L. przy ul. (...), bedacej wezeéniej w caloéci w uzytkowaniu
wieczystym Zakladow (...) w L., zachodnia $ciana budynku zawierajaca otwory wej$ciowe przylega niemal w caloSci
do granicy miedzy dziatkami nr (...).W konsekwencji, przy obecnym urzadzeniu budynku nie mozna wej$¢ do niego,
ani dostarczy¢ towaré6w w inny sposob, niz od strony dzialki nr (...) bedacej w wieczystym uzytkowaniu matzonkow
P.. Nadto wskutek podziatu dzialki nr (...) rampa nieodzowna do korzystania z wejscia do budynku nie lezy na dzialce
nr (...), lecz w caloSci na dzialce nr (...), co powoduje, iz przy obecnym urzadzeniu budynku, dostep do czeéci nalezacej
do W. K. nie jest mozliwy bez przejechania przez dzialke nr (...), bedaca w wieczystym uzytkowaniu malzonkéw P., a
dodatkowo bez skorzystania z rampy polozonej wylacznie na ich nieruchomoéci.

Drugi dojazd jest mozliwy przez dzialke sasiednia nr (...), nalezaca do A. K..

Z uwagi na problem z dostepem do swojej czeSci budynku W. K. nie prowadzi w nim zadnej dzialalno$ci, jednak po
wyremontowaniu swojej cze$ci budynku i uzyskaniu do niej dostepu chcialby prowadzié¢ w nim dzialalno$c¢ polegajaca
na szyciu, ktora to dzialalnoScig zajmuje sie od kilku lat, za$ cze$¢ wynajac innej firmie, ktéra rowniez prowadzilaby
w tym budynku dzialalno$¢ polegajaca na szyciu, a ponadto prowadzilaby w nim sklep przyzakladowy i biuro. W tym
celu wnioskodawca zawart z L.M. w dniu 7 maja 2011 roku umowe dzierzawy pomieszczen na parterze o powierzchni

ok. 160 m” z przeznaczeniem na sklep i biuro oraz wszystkich pomieszczen pietra pierwszego o powierzchni ok.

900 m”® z przeznaczeniem na szwalnie i magazyny, ktéra miala doé¢ do skutku pod warunkiem, ze W. K. wykona
niezalezne wejscie do budynku od ul. (...), doprowadzi przylacze elektryczne i gazowe, dociepli budynek w obrebie
dzierzawionych pomieszczen oraz wymieni stolarke na PCV. Ponadto W. K. zawarl z A. K., bedacym wlascicielem
dzialki nr (...), polozonej w L. przy ul. (...), zabudowanej budynkiem posiadajacym wejScie umozliwiajace dostawe
towarow, polaczonym lgcznikiem z budynkiem znajdujacym sie na dzialkach o numerach (...), umowe, na mocy ktorej
A. K. wyrazil zgode na korzystanie przez W. K. z nalezacej do niego nieruchomosci na potrzeby dostawy towaréw w
godzinach pomiedzy 5.00 a 7.00 1 19.00 a 20.00.

Sad Rejonowy wskazal, na podstawie jakich dowodéw ustalil powyzszy stan faktyczny.

Sad Rejonowy obdarzyl wiara dokumenty zgromadzone w sprawie, a takze zeznania wnioskodawcy W. K., uznajac je
za spdjne i logiczne.

Sad pierwszej instancji odmowil natomiast wiary zeznaniom uczestnika postepowania H. P. w tej czeéci, w ktorej
twierdzil on, iz wykonanie wejécia do budynku od strony ul. (...) negatywnie wplynie na prowadzona przez niego
w budynku obok dzialalno$é gospodarcza, albowiem zeznania te sa nielogiczne i nieracjonalne, a zgromadzone w
niniejszej sprawie dowody przecza temu twierdzeniu.

Biegly B. Z. w wydanej przez siebie opinii oraz Sad Rejonowy w toku ogledzin stwierdzili bowiem, iz W. K. w obecnej
chwili nie ma zadnej mozliwo$ci dostepu do nalezacej do niego czes$ci budynku posadowionego na dzialce nr (...),
za$ wejScie do budynku od strony ul. (...), ktérego wykonanie jest w ocenie bieglego praktycznie i technologicznie
uzasadnione, sluzy¢ moze wylacznie do ruchu osobowego, a nie do dostawy towaréw, czego najbardziej obawia
sie uczestnik postepowania. Ponadto nie zasluguja na uwzglednienie twierdzenia uczestnika, jakoby w zwiazku
z wycieciem dwoch drzew kolidujacych z planowanym wejSciem do budynku, nieruchomo$é miala straci¢ na



atrakcyjnoéci, a w wyniku usuniecia czeSci ogrodzenia na potrzeby budowy wejécia do budynku od strony ul. (...)
zwiekszy sie ryzyko wlamania.

Nie wiadomo, w jaki sposdb atrakcyjno$é nieruchomosci mialaby ucierpie¢ wskutek wyciecia dwoch drzew, tym
bardziej, iz nalezace do uczestnika lokale wykorzystuje on na prowadzenie w nich magazynéw. Ogrodzenie dzialki i
tak nie chroni jej w sposéb nalezyty przed dostaniem sie postronnych osdb na jej teren, poniewaz jest ono w bardzo
zlym stanie, dlatego tez jego usuniecie w zadnym wypadku nie zwiekszy ryzyka wlamania na nieruchomos¢, a jedynie
pozwoli wnioskodawcy zapewnié sobie nalezyty dostep do nalezacej do niego czeéci budynku.

WatpliwoSci nie budzi tez opinia bieglego sagdowego z zakresu budownictwa ladowego sporzadzona przez bieglego
B. Z., zarbwno podstawowa jak i uzupelniajaca, albowiem opinia ta jest spdjna, logiczna, zostala sporzadzona
przez osobe bedaca ekspertem w swojej dziedzinie, zgodnie ze wskazaniami wiedzy specjalistycznej, w oparciu o
obowigzujace przepisy, po przeprowadzeniu ogledzin przedmiotowego budynku, za$ jej wiarygodno$¢ nie zostata
skutecznie zakwestionowana.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal wniosek, w jego ostatecznym, podtrzymywanym przez
wnioskodawce ksztalcie, za zasadny.

Zgodnie z art. 195 k.c. wlasno$é tej samej rzeczy moze przystugiwaé niepodzielnie kilku osobom (wspoétwlasno$é).
Przynalezno§¢ prawa wiasno$ci do kilku os6b moze rodzi¢ w praktyce, z uwagi na nieraz sprzeczne interesy
wspotwlasceicieli, istotne problemy zwigzane z zarzadem rzecza wspolna.

Przez pojecie zarzadu rzecza wsp6lna nalezy rozumie¢ podejmowanie wszelkich decyzji i dokonywanie wszelkiego
rodzaju czynnoSci dotyczacych przedmiotu wspolnego prawa, koniecznych w toku normalnej eksploatacji rzeczy, jak
roéwniez w sytuacjach nietypowych.

W mysél art. 199 k.c. do rozporzadzania rzeczg wspo6lna oraz do innych czynnoSci, ktore przekraczaja zakres zwyklego
zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspolwlascicieli. W braku takiej zgody wspodtwlasciciele, ktorych udzialty
Wwynosza co najmniej polowe, moga zadacé rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej
czynno$ci oraz interesy wszystkich wspolwlascicieli. Czynnoéé taka powinna by¢ zatem gospodarczo uzyteczna
(celowa) i nie powinna prowadzi¢ do pokrzywdzenia ktéregokolwiek ze wspotwlascicieli.

Odnoszac te rozwazania do sprawy niniejszej Sad Rejonowy wskazal, ze warunkiem niezbednym dokonania
jakichkolwiek prac remontowych w przedmiotowym budynku bylo rozwazenie, czy prace te sa w ogdle mozliwe do
wykonania pod wzgledem technicznym, bez naruszania zasad wynikajacych z przepisow prawa budowlanego. Jak
wynika z opinii bieglego B. Z. wykonanie wskazanych przez wnioskodawce prac remontowych w przedmiotowym
budynku zgodnie z wymogami prawa budowlanego jest mozliwe i dopuszczalne po uprzednim uzyskaniu pozwolen na
budowe. Tym samym z technicznego punktu widzenia dokonanie tych czynnoéci jest mozliwe i nie zagraza konstrukeji
budynku.

Sad Rejonowy uznat cel zamierzonych czynnoSci za w pelni uzasadniony ze wzgledéow ekonomicznych jak i
praktycznych. W. K. w chwili obecnej, pomimo tego, ze nalezy do niego wieksza cze$é budynku, nie ma do niego
zadnego dostepu, z uwagi na co nie moze tez w zaden sposéb korzystac z nalezacej do niego czesci, ktora wskutek tego
tylko niszczeje, tym bardziej, ze budynek ten nie jest ocieplony, a z uwagi na brak doprowadzenia do czeSci nalezacej
do wnioskodawcy gazu, nie jest ona nawet ogrzewana. W tej cze$ci budynku okna sa w bardzo ztym stanie, z ubytkami
szyb, wypelionymi prowizorycznie plytami.

Nie jest prawda, jak twierdzil uczestnik, ze ogrodzenie dzialki nr (...) od strony ul. (...) jest w dobrym stanie, za$ jego
usuniecie narazi go na wlamania i kradzieze, poniewaz ogrodzenie to jest co prawda na podmuroéwece, jednak jest ono
w stanie slabym, za$ siatka jest miejscami uszkodzona, w zwigzku z czym jego usuniecie w celu budowy wejscia do
budynku od strony ul. (...) nie wplynie niekorzystnie na interesy uczestnikéw postepowania, podobnie jak wyciecie
dwoch drzew znajdujacych sie w obrebie planowanego wejscia do budynku od ul. (...).



W ocenie Sagdu Rejonowego wyciecie tych drzew nie zmniejszy atrakcyjnosci dziatki nr (...) poniewaz nie jest ona
wykorzystywana w celach rekreacyjnych, za$ uczestnik nalezaca do niego czeé¢ budynku przeznacza na magazyny.
Wskaza¢ przy tym nalezy, iz to, czy drzewa te ostatecznie zostang wyciete, zaleze¢ bedzie jednak od uzyskania przez
wnioskodawce stosownego zezwolenia od wlasciwych organow, o ktére wnioskodawca moze sie ubiegaé dopiero po
uzyskaniu zgody na dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu rzecza wspdlna.

Wykonanie wejécia do budynku od strony ul. (...) jest w ocenie Sadu Rejonowego uzasadnione rowniez z tego wzgledu,
iz wlaénie z powodu mozliwoéci wykonania takiego wejScia wniosek o ustanowienie stuzebnosci dla dziatki nr (...)
w sprawie o sygn. akt I Ns 1597/02, na skutek apelacji wniesionej przez malzonkéw P., zostal przez Sad Okregowy
w Lublinie oddalony. Malzonkowie P. powolywali sie wowczas na mozliwo$¢ wykonania wejScia do budynku od ul.
(...), dlatego tez za niezasadne nalezy uznaé obecne stanowisko uczestnikdw negujace mozliwosé i potrzebe wykonania
takiego wejécia. W sytuacji oddalenia wniosku w cze$ci dotyczacej wyrazenia zgody na budowe wejécia od strony ul.
(...), wnioskodawca nie mialby w zasadzie juz zadnej mozliwosci zagwarantowania sobie dostepu do nalezacej do niego
czesci budynku, co tym samym pozbawitoby go jakiejkolwiek mozliwoéci korzystania z niej.

Wszystkie prace zostang wykonane na koszt wnioskodawcy, za$ dostep uczestnikow do nalezacych do nich czeSci
budynku nie ulegnie Zadnej zmianie.

To za$, jaka dzialalno$¢ zamierza prowadzi¢ wnioskodawca w nalezacej do niego czesci budynku, jest bez znaczenia
dla niniejszej sprawy, bowiem bez wykonania wejécia od strony ul. (...) nie moze on prowadzi¢ w nim Zadnej
dzialalnoSci, nawet tej niezwigzanej z dostawa towarow i pobytem w budynku wiekszej iloci ludzi. Wskazaé nalezy tez,
iz wnioskodawca zawarl z A. K., bedacym wlascicielem dzialki nr (...), umowe, na mocy ktdrej A. K. wyrazil zgode na
korzystanie przez W. K. z nalezacej do niego nieruchomosci na potrzeby dostawy towaréw w godzinach pomiedzy 5.00
a7.00119.00 2 20.00, w zwiazku z czym prowadzenie szwalni w cze$ci budynku nalezacej do wnioskodawcy nie bedzie
wiazalo sie koniecznos$cia wykonania innego wejScia towarowego do budynku ani korzystania z rampy znajdujacej
sie na dzialce uczestnikow. Nawet je$li wnioskodawca w budynku urzadzi szwalnie, nie bedzie ona przeszkadzata
uczestnikom w prowadzonej przez nich dzialalno$ci gospodarcze;.

Bez znaczenia jest przy tym to, iz wnioskodawca nabywajac cze$¢ budynku mial pelng Swiadomoéé istniejacych wad i
niedogodnoéci, w zwigzku z czym nabyl ja za nizszg cene, albowiem jest on wlascicielem wiekszej cze$ci budynku i musi
mie¢ do niej tez jaki$ dostep, z kolei nizsza cena uiszczona przez wnioskodawce byla zwigzana nie z tym, iz nie bedzie
mial on nigdy mozliwos$ci dostepu do nalezacej do niego cze$ci budynku, ale z tym, ze jego zagwarantowanie wymaga¢
bedzie poniesienia znacznych kosztow zwigzanych z budowa oddzielnego wejscia, z koniecznoscia wykonania ktorego
wnioskodawca musial sie liczy¢ z uwagi na powody oddalenia wniosku w sprawie o sygn. akt I Ns 1597/02.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania Sad Rejonowy uzasadnil przepisem art. 520 § 1 k.p.c.

*

Apelacje od tego postanowienia wniesli uczestnicy H. P. i Z. P., zaskarzajac je czeSciowo, a mianowicie w zakresie
rozstrzygnie¢ z punktéw 1 a), 1b), 1 ¢) i 1 f) sentencji postanowienia.

Uczestnicy zarzucili zaskarzonemu postanowieniu:

1. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 2 k.p.c., polegajace na przekroczeniu swobodnej oceny dowodéw i
dokonaniu tejze oceny w sposéb wadliwy, polegajacy na blednym przyjeciu — wylacznie w oparciu o wnioski zawarte
w opinii bieglego sadowego, ze wykonanie prac w przedmiotowym budynku zgodnie z przepisami prawa jest mozliwe
i dopuszczalne, w sytuacji gdy rola bieglego w niniejszym postepowaniu powinna ograniczy¢ sie do wypowiadania sie
jedynie co do okoliczno$ci faktycznych, a nie co do prawa, za$ w rzeczywistoSci prace polegajace na wymianie stolarki
okiennej w zachodniej $cianie budynku nie sa zgodne z obowiazujacymi normami, za$ przeprowadzenie wszystkich



prac wnioskowanych przez W. K. nie pozwoli na zaadaptowanie budynku na cele zwiazane z planowana dzialalnoscia,
a tym samym jest ekonomicznie nieuzasadnione;

2. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 2 k.p.c., polegajace na przekroczeniu swobodnej oceny dowodow
i dokonaniu tejze oceny w sposéb wadliwy, przejawiajace sie w bezpodstawnym odméwieniu wiarygodno$ci czesci
zeznan uczestnika H. P., w sytuacji gdy material dowodowy oceniany w $wietle logiki i do§wiadczenia zyciowego
wskazuje, ze przychylenie sie do wniosku W. K. w zakresie, w jakim nie jest on akceptowany przez uczestnikéw, bedzie
naruszato ich uzasadniony interes, powodujac z punktu widzenia uczestnikow spadek atrakcyjnos$ci dziatki nr (...) oraz
sasiadujacej z nia dzialki nr (...) (takze bedacej wlasnoscia uczestnikow), stanowiacej uprzednio integralna calos¢ z
nieruchomoécia, ktorej dotyczy wniosek;

3. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 2 k.p.c., polegajace na przekroczeniu swobodnej oceny dowodow i
dokonaniu tejze oceny w spos6b wadliwy, przejawiajgce sie w bezpodstawnym przyjeciu, ze urzadzenie wejscia do
budynku od strony ul. (...) jest konieczne i uzasadnione, w sytuacji, gdy prawidlowo przeprowadzona ocena dowodow
powinna prowadzi¢ do przyjecia, ze istniejace wejécie do budynku zlokalizowane przy granicy z dzialka nr (...) w
sposob nalezyty zabezpiecza interesy wnioskodawcy, za§ wykonanie nowego wejsScia do budynku zgodnie z projektem
przedlozonym przez wnioskodawce bedzie nadmiernie ingerowa¢ w substancje budynku objetego wspolwlasnoscia,
jednoczes$nie negatywnie wplywajac na dzialalno$¢ prowadzong przez uczestnikow;

4. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze przy obecnym urzadzeniu budynku wnioskodawca nie
posiada zadnego dostepu do nalezacej do niego czeSci budynku zlokalizowanego na dzialce nr (...), w sytuacji, gdy
z materialu dowodowego, w tym zeznan samego wnioskodawcy, wynika, Ze ma on mozliwo$¢ korzystania z wejécia
do budynku znajdujacego sie od strony péinocnej nieruchomosci, tj. od strony dzialki nr (...), co wiecej — bedzie ono
przez niego wykorzystywane rowniez w przyszloSci, w tym do transportu towarow.

Uczestnicy wnieéli o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez oddalenie wniosku w zaskarzonej czeSci, tj. w
zakresie zadania wyrazenia zgody na: wykonanie wejscia do budynku od strony ul. (...), usuniecia fragmentu
ogrodzenia pomiedzy budynkiem a ulica (...), usuniecia dwoch drzew (jednego liSciastego i jednego iglastego)
znajdujgcych sie w obrebie projektowanego wejsScia do budynku od strony ul. (...), wymiane stolarki okiennej na okna
PCV z szybami zespolonymi w miejsce pojedynczych szyb w metalowych ramach od strony dzialki nr (...) (zachodniej),
a takze o zasgdzenie od wnioskodawcy W. K. na rzecz H. P. i Z. P. zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego wedlug
norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja uczestnikow nie jest zasadna.

Sad Rejonowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne i ocenil dowody zgodnie z dyspozycja art. 233 § 1 k.p.c. Sad
Okregowy przyjmuje te ustalenia za wlasne.

Sad Rejonowy dokonal réwniez prawidlowej oceny prawnej ustalonego stanu faktycznego, w szczegolnoSci
prawidlowo zastosowal art. 199 k.c. zezwalajac wnioskodawcy na dokonanie okreslonych czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu nieruchomog$cia wspoélna.

Odnoszac sie do zarzutéw apelacji uczestnikow nalezy wskazaé, ze Sad Rejonowy nie dopuscil sie zarzuconego mu
bledu w ustaleniach faktycznych. Wskazal bowiem, ze istnieje mozliwoé¢ dostepu do budynku w czeéci przystugujacej
wnioskodawcy od strony dzialki nr (...), co wiecej podal tez, ze dostep ten zostal uregulowany umowa zawartg przez
wnioskodawce z wlascicielem z dzialki nr (...) — A. K.. Z umowy wynika jednak jednoznacznie, ze dostep ten jest
w sposéb istotny ograniczony, a mianowicie do potrzeb dostaw towardéw w rozmiarze do 3 godzin na dobe, Scisle
oznaczonych czasowo (od 5.00 do 7.00 i 0d 19.00 do 20.00) oraz obwarowany umozliwieniem wlascicielowi dzialki nr
(...) korzystania z okreS§lonego pomieszczenia w cze$ci budynku przystugujacej wnioskodawcy. Wnioskodawca nie ma
efektywnej mozliwoéci uzyskania dostepu do nieruchomosci bez takich ograniczen, bowiem jest uzalezniony od dobrej



woli wlaécicieli nieruchomosci sasiednich, o czym $wiadczy fakt, ze nie zostat uwzgledniony wniosek o ustanowienie
shuzebnoéci drogi koniecznej w sprawie o sygn. akt I Ns 1597/02.

Co wiecej, stusznie Sad Rejonowy zauwazyl, ze w sprawie o sygn. akt I Ns 1597/02 uczestnicy postepowania wskazywali
na mozliwo$¢ wykonania wejscia do przedmiotowego budynku od strony ul. (...) i argument ten mial istotne znaczenie
przy rozstrzygnieciu o oddaleniu wniosku o ustanowienie stuzebnosci drogi konieczne;j.

W ocenie Sagdu Okregowego caloksztalt zgromadzonego materialu dowodowego, zgodnie z ustaleniem Sadu pierwszej
instancji, wskazuje, ze wykonanie tego wejScia jest mozliwe, jest gospodarczo uzasadnione i nie narusza istotnych
interesow uczestnikow.

Skarzacy nietrafnie ograniczaja role bieglego z zakresu budownictwa. Dowod z opinii bieglego jest wywolywany
w wypadkach wymagajacych wiadomos$ci specjalnych (art. 278 § 1 k.p.c.). Do takich wiadomoS$ci w niniejszej
sprawie nalezalo zaliczy¢ ustalenie, czy wykonanie zamierzonych przez wnioskodawce prac jest mozliwe (zar6wno
technologicznie jak i z uwagi na bezwzglednie obowigzujace wymagania szeroko rozumianych norm prawa
budowlanego). Biegly B. Z. udzielil na te pytania wyczerpujacej i przekonujacej odpowiedzi. Skarzacy nie przedstawili
zadnych dowodéw przeciwnych, ktére moglyby te ustalenia podwazyé. Nawet jezeli biegly wypowiedzial sie rowniez
co do zastosowania okre§lonych norm prawa administracyjnego, z jednej strony byly to konieczne ze wzgledu na
przedmiot opinii, ale z drugiej strony nie wigze w zaden sposéb organéw administracji publicznej, ktére beda
wydawaly wymagane pozwolenia i zgody.

Niniejsze postepowanie ma jedynie na celu zastapienie zgody pozostalych wspéluzytkownikow wieczystych dzialki nr
(...) i wspotwtadcicieli czeéci wspolnych polozonego na niej budynku. Nie zwalnia ono w zaden sposéb wnioskodawcy
od obowigzku sporzadzenia dokumentacji projektowej wymaganej przepisami prawa administracyjnego i uzyskania
we wlasciwych postepowaniach administracyjnych odpowiednich zezwolen. Organy administracji beda samodzielnie
dokonywac oceny, czy prace zamierzone przez wnioskodawce sg dopuszczalne w Swietle obowigzujacych przepisach
prawa, zaréwno co do mozliwosci ich wykonania, jak i ewentualnie sposobu ich wykonania. Orzeczenie sadu
wydane na podstawie art. 199 k.c. umozliwia jedynie wnioskodawcy wystapienie o odpowiednie zezwolenia mimo
negatywnego stanowiska pozostalych wspoéluzytkownikow wieczystych dzialki nr (...) i wspotwlascicieli czesci
wspolnych polozonego na niej budynku, a takze po uzyskaniu wlasciwych zgéd — do wykonania tych prac w sposéb
zgodny z technologia i przepisami prawa.

Jezeli wnioskodawca takich zezwolen nie uzyska, nie bedzie mogl tych czynno$ci wykona¢. Jego obcigza ryzyko
mozliwo$ci wykonania tych czynnoSci, podobnie jak on ma ponie$é ich koszt, gdyz prace te nie dotyczg czeSci budynku
zajmowanej przez hurtownie farmaceutyczna. Argument, ze nie sg to prace ekonomicznie uzasadnione jest zatem o
tyle chybiony, ze ryzyko ekonomiczne zamierzonej inwestycji obciaza wylacznie wnioskodawce.

Rozstrzygniecie Sadu w niniejszej sprawie nie determinuje tez tego, jaka dzialalno$é bedzie mogla by¢ prowadzona
w czeSci budynku zajmowanej przez wnioskodawce, w szczegbdlnoSci ze wzgledu na wymagania ochrony
przeciwpozarowe;.

W aktualnym stanie faktycznym swobodny dostep wnioskodawcy do tej czesci budynku, ktdra stoi pusta i niszczeje,
jest bowiem praktycznie niemozliwy, a zatem — co slusznie zauwazyt Sad Rejonowy — uniemozliwia to prowadzenie
w budynku jakiejkolwiek dzialalnoSci.

Majac na uwadze spoleczno-gospodarcze przeznaczenie tej nieruchomosci nie mozna zaakceptowac sytuacji, w
ktorej jeden ze wspodlwlascicieli nieruchomos$ci wspoélnej (w dodatku mniejszoSciowy) w sposéb swobodny moze
prowadzi¢ na tej nieruchomoéci dzialalno$¢ gospodarcza, za$ drugi nie moze tej dzialalnoSci prowadzié w ogole i
zajmowana przez niego cze$¢ budynku niszczeje. Nie jest zatem istotne, czy nabyl on nieruchomo$¢ za korzystng
cene uwzgledniajacg jej niewlaSciwe wyodrebnienie. Uzasadnione i celowe jest bowiem jego oczekiwanie, ze bedzie
mogt budynek odpowiednio dostosowaé do celéow zgodnych z jego przeznaczeniem i polozeniem (szeroko rozumiana
dzialalno$¢ przemystowa, ustugowa badz handlowa). W niniejszej sprawie prace zamierzone przez wnioskodawce nie



ingeruja w sposob istotny w czeS¢ budynku stanowiaca lokal przystugujacy skarzacym (czy tez tylko uczestnikowi,
jezeli jest jego majatkiem osobistym). Nawet gdyby tak bylo, prawidlowe zastosowanie art. 199 k.c. naklada na
sad obowigzek wywazenia sprzecznych intereséw wspolwladcicieli, a w niniejszej sprawie taka ocena przemawia
jednoznacznie za tym, aby wnioskodawcy zezwoli¢ na wykonanie odrebnego wejscia do budynku i zajmowanych przez
niego pomieszczen, tak jak analogiczne wej$cie ma wyodrebniony z nieruchomosci lokal hurtowni farmaceutyczne;j.

Prace te wymagaja wykonania wejscia do budynku zgodnie z dokumentacja wskazana przez Sad Rejonowy, wykonania
chodnika, usuniecia czeSci ogrodzenia nieruchomosci i usuniecia dwoch drzew.

Skarzacy nie przedstawili przekonujacych argumentoéw za tym, ze prace te naruszg ich uzasadnione interesy, przy
czym w niniejszym postepowaniu znaczenie maja jedynie interesy zwigzane ze wspodtuzytkowaniem wieczystym i
wspoétwlasnoécia cze$ci wspdlnych budynku w odniesieniu do dzialki nr (...). Interesy skarzacych jako wlascicieli
nieruchomosci sasiedniej (dzialki nr (...)) moga by¢ natomiast chronione w innych postepowaniach (np.
administracyjnym).

Nalezy tez podkresli¢, ze wejscie to nie bedzie stuzy¢ dojazdowi do nieruchomosci, a zatem jego uciazliwo$¢ jest
znacznie mniejsza niz w przypadku dojazdu przeznaczonego do ruchu pojazdéw. W zalozeniu bedzie ono w mozliwie
bezkolizyjny spos6b umozliwia¢ prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej zar6wno w lokalu hurtowni farmaceutyczne;j
jak i w pozostalej czeéci budynku.

Przeprowadzone ogledziny nieruchomo$ci nie wskazuja tez, aby nieruchomoé¢ w calo$ci byla ogrodzona w sposob
uniemozliwiajacy do niej dostep oséb trzecich, a zatem rozebranie czesci ogrodzenia nie pogorszy w sposob istotny
bezpieczenstwa prowadzonej na niej dziatalnosci.

Sad Okregowy nie neguje istotnej roli estetycznej i ekologicznej zieleni, tym niemniej nie mozna tych rol
absolutyzowaé i wyciecie dwoch drzew (o ile wnioskodawca uzyska odpowiednie zezwolenie) nie powinno obnizy¢
atrakcyjnosci przedmiotowej nieruchomosci, tym bardziej, ze prace zamierzone przez wnioskodawce powinny w
sposéb widoczny poprawi¢ wyglad budynku i otoczenia projektowanego wejScia od strony poludniowej (wymiana
okien, docieplenie budynku z wykonaniem elewacji, chodnik z kostki brukowej). Nieruchomosci przeznaczone
na dzialalno$¢ gospodarcza nie musza tez by¢ az tak chronione przed halasem, jak to ma miejsce w przypadku
nieruchomoéci przeznaczonych na cele mieszkaniowe.

Twierdzenia skarzacych o spadku atrakcyjnosci ich czeSci nieruchomos$ci nalezy zatem uznaé za goloslowne, a
nawet gdyby tak mialo by¢, skarzacy nie moga oczekiwaé, ze wspdlwlasciciel wiekszoéciowy nie bedzie korzystat ze
swojej, znacznej powierzchniowo czesci budynku tylko po to, by warunki prowadzenia dziatalno$ci przez skarzacych
byly mozliwie komfortowe. Istota wspotwlasnoéci jest bowiem to, ze kazdy ze wspotwlascicieli moze korzystaé z
rzeczy wspollnej w sposob zgodny z jej przeznaczeniem, ale jest tez zmuszony respektowaé przy tym interesy innych
wspolwlasceicieli. Skarzacy nie moga poprzez brak zgody na zamierzone przez wnioskodawce czynnos$ci wymusié
na wnioskodawcy innego podzialu nieruchomoéci niz ten, ktéry powstal w wyniku wyodrebnienia lokalu hurtowni
farmaceutycznej.

Kwestia oceny zeznan H. P. o tyle nie decyduje o wyniku postepowania, ze w istocie Sad Rejonowy nie dat wiary
tym zeznaniom w tej czeSci, w ktorej uczestnik przedstawial wlasne twierdzenia nie poparte faktami, a dotyczace
naruszenia jego interesOw przez prace zamierzone przez wnioskodawce.

Wobec oddalenia apelacji nalezalo oddali¢ wnioski obu stron o zwrot kosztow postepowania odwolawczego, pozostajac
przy zasadzie orzekania o kosztach postepowania nieprocesowego przewidzianej w art. 520 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. Wnioskodawca nie wykazal przy tym, aby w postepowaniu odwolawczym ponidst
jakiekolwiek koszty postepowania.

Z tych wzgledow na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Sad Okregowy orzekl jak w sentencji
postanowienia.



