Sygn. akt IX Ca 107/18

POSTANOWIENIE

Dnia 2 lipca 2020 .

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Beata Grzybek (spr.),
Sedziowie : SO Agnieszka Zegarska,
SO Jacek Barczewski,
Protokolant: po. sekr. sgdowy Adrianna Szynszecka

po rozpoznaniu w dniu 2 lipca 2020 r. w Olsztynie
na rozprawie,

sprawy z wniosku Gminy O.,

z udzialem K. A. (1) i W. A.

o zniesienie wspodlwlasnosci,

na skutek apelacji uczestnikow postepowania od postanowienia Sadu Rejonowego w Piszu z dnia 26 wrze$nia 2017
r., sygn. akt I Ns(...)

postanawia:
I. zmieni¢ zaskarzone postanowienie w punkcie I nadajac mu nastepujace brzmienie :

»znie$¢ czeSciowo wspotwlasnoéé nieruchomoscei gruntowej skladajacej sie z dzialki gruntu o nr geodezyjnym (...), o
powierzchni (...)ha, polozonej w obrebie N., gmina O., zabudowanej budynkiem mieszkalnym, dla ktérej zalozona
i prowadzona jest w Sadzie Rejonowym w Piszu ksiega wieczysta Kw. Nr (...), w ten sposéb, ze wyodrebni¢ w tym
budynku dwa samodzielne lokale mieszkalne:

a) lokal mieszkalny nr (...), polozony na parterze budynku, o powierzchni 49,87 m2, skladajacy sie z : dwoch
pokoi, kuchni, lazienki, wiatrotapu, kotlowni wraz z udzialem (...)w prawie wlasnoéci dziatki gruntu nr (...) i prawie
wlasnosci czesci wspdlnych budynku, ktéry przyznaé uczestnikom postepowania K. A. (2) i W. A. na prawie wspolnoSci
ustawowej majatkowej malzenskie;j,

b) lokal mieszkalny nr (...), polozony na parterze budynku, o powierzchni 39,19 m2, skladajacy sie z: pokoju, pokoju
z aneksem kuchennym, lazienki, wiatrolapu wraz z udzialem (...) w prawie wlasnosci dzialki gruntu nr (...) i prawie
wlasnosci cze$ci wspolnych budynku, ktoéry przyznaé wnioskodawcezyni Gminie O.,



zgodnie z projektem znajdujacym sie w opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa A. Z. na k. 423 akt sprawy,
stanowigcym integralng cze$¢ niniejszego orzeczenia, ,, ;

I1. oddali¢ apelacje uczestnikobw postepowania w pozostatej czesci,

ITI. koszty postepowania za instancje odwolawcza wnioskodawczyni i uczestnicy postepowania ponosza kazdy w
zakresie zwigzanym ze swoim udzialem w sprawie.

Jacek Barczewski Beata Grzybek Agnieszka Zegarska
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UZASADNIENIE

Gmina O. zlozyla wniosek o zniesienie wspolwlasnosSci nieruchomos$ci budynkowej usytuowanej na dzialce gruntu
o numerze geodezyjnym (...), polozonej w Gminie O., w miejscowoséci N. nr (...), powstalej z podzialu dzialki o
numerze geodezyjnym (...), na mocy decyzji Burmistrza O. z dnia 6 maja 2016 roku, za numer (...)(...) (...), ktorej
wspoétwlascicielami s3: wnioskodawca i uczestnicy postepowania K. A. (1) i W. A., poprzez wydzielenie dwoch
samodzielnych lokali mieszkalnych i ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu o powierzchni 39,97 m2 oznaczonego
nr 27a wraz z pomieszczeniem przynaleznym, ktéry ma by¢ przyznany na wylaczna wlasnoé¢ Gminy O. oraz lokalu o
powierzchni 49,83 m2 oznaczonego jako 27 wraz z pomieszczenie przynaleznym, ktéry ma by¢ przyznany na wylaczna
wlasno$é uczestnikow postepowania.

W uzasadnieniu wnioskodawca podniosl, iz przedmiotowa nieruchomos$é stanowi wspotwlasno$é Gminy O., ktorej
przystuguje (...) czeSci udzialu w prawie wlasno$ci budynku oraz K. i W. A. w (...)czeéci udzialu w tymze budynku, na
prawie wspolnoéci ustawowej majatkowej matzenskiej. Budynek posadowiony jest na dzialce numer (...), powstalej z
podzialu dzialki numer (...) na podstawie decyzji Burmistrza O. z dnia 6 maja 2016 roku, za numer (...).6830.15.2016.
(...), dla ktoérej Sad Rejonowy w Piszu IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W w/
w budynku znajdujg sie dwa fizycznie wyodrebnione i samodzielne lokale. Wspotwlasciciele nie zawarli zadnej
umowy wylaczajacej mozliwo$c¢ zniesienie wspotwlasnoéci owej nieruchomosci. Jednocze$nie wnioskodawca wskazal,
iz brak jest mozliwosci fizycznego podzialu nieruchomosci, co wynika z rzutu poziomu parteru oraz poddasza
uwidocznionego w inwentaryzacji sporzadzonej przez rzeczoznawce majatkowego i dolaczonej do akt sprawy.
Jednocze$nie podzial nieruchomosci proponowany przez Gmine O. jest zgodny z aktualnym sposobem korzystania
z niej przez wspotwlaseicieli, gdyz kazdy z nich korzysta z wlasnego lokalu, brak jest za§ mozliwoéci ugodowego
zniesienia wspolwlasno$ci.

Precyzujac swoje stanowisko, pismem z dnia 7 lutego 2017 roku pelnomocnik wnioskodawcy oprocz
zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomosci poprzez wyodrebnienie dwoch lokali mieszkalnych stanowigcych odrebna
nieruchomo$c¢, wniost takze o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomogci stanowiacej dziatke nr (...) poprzez jej podzial
na dwie nieruchomoéci i przyznanie kazdej z nowoutworzonych nieruchomosci poszczegdlnym wspotwlascicielom.
Pelnomocnik Gminy O. zwrocil takze uwage na niezgodnoé¢ istniejaca pomiedzy stanem prawnym ujawnionym w
tresci ksiegi wieczystej nr (...), a rzeczywistym stanem prawnym, albowiem z treéci tejze ksiegi wynika, iz Gminie O.
oraz uczestnikom postepowania przyshuguja inne udzialy w nieruchomosci objetej w/w ksiega, a inne we wlasnoéci
budynku posadowionego na dzialce (...), z podzialu ktorej powstala w p6Zniejszym czasie dziatka numer (...).

Uczestnicy postepowania nie wyrazili zgody na zniesienie wspoélwlasnoSci w sposodb zaproponowany przez
wnioskodawce. Wskazali, iz w lokalu, jakim dysponuje Gmina O. mieszkaja lokatorzy, ktorzy wcigz zaklocaja porzadek
i pija alkohol. Dodali, ze chcieliby wyremontowac caly budynek i woleliby, aby zniesienie wspolwlasnos$ci nastapito
poprzez przyznanie calego budynku na ich rzecz.

Odnoszac sie do stanowiska uczestnikéw postepowania pelnomocnik Gminy O. podnidsl, iz ze nie wyraza zgody na
to, aby zabudowana dzialka numer (...) zostala przyznana na wylaczna wlasnosé K. i W. A.. Lokal bedacy we wladaniu



wnioskodawcy jest bowiem wynajmowany na czas nieoznaczony i przyznanie calej przedmiotowej nieruchomosci na
rzecz malzonkow A. powodowaloby konieczno$¢ wypowiedzenia tej umowy. Gmina O. nie moze jednak tego uczynic,
poniewaz nie zachodzg przestanki do wypowiedzenia umowy najmu, a obecny najemca lokalu gminnego, nie posiada
tytulu prawnego do zadnego innego lokalu mieszkalnego, w ktérym mogtby zamieszkaé. Oplaca on regularnie czynsz
za wynajmowany lokal, a poza tym poczynil na niego okres§lone naklady. Nie zgodzil sie on takze na przyznanie mu
innego lokalu socjalnego do zamieszkania.

Na rozprawie w dniu 20 wrzeénia 2017 roku przed zamknieciem rozprawy uczestniczka postepowania W. A.
o$wiadczyla, Ze rozmawiala z panem z nadzoru budowlanego, ktéry powiedzial jej, ze mozna podzieli¢ budynek na
dwa odrebne.

Postanowieniem z dnia 26 wrze$nia 2017 roku Sad Rejonowy w Piszu postanowil znie$é czeSciowo wspodltwlasnosé
nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy w Piszu prowadzi ksiege wieczysta Kw. Nr (...), a mianowicie odno$nie
dzialki gruntu o nr geod. (...) o powierzchni 0,0531 ha, polozonej w obrebie N. gmina O., zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, w ten sposob, ze wyodrebni¢ w tym budynku mieszkalnym dwa samodzielne lokale mieszkalne:

a) lokal mieszkalny nr (...), o powierzchni uzytkowej 49,87 m>, skladajacy sie z sieni, kotlowni, kuchni, }azienki, dwoch

pokoi — usytuowanych na parterze oraz przynaleznego pomieszczenia - strychu o powierzchni 37,63 m®, dla ktoérego
udzial w prawie wlasnoéci dziatki gruntu nr (...) i prawie wlasnosci wspélnych czeSci budynku wynosi (...) ktory to
lokal przyznaé K. A. (1) i W. A. na prawie wspo6lnoSci ustawowej majatkowej malzenskiej;

b) lokal mieszkalny nr (...), o powierzchni uzytkowej 39,19 m?, skladajacy sie z sieni, lazienki, pokoju z aneksem
kuchennym i pokoju — usytuowanych na parterze oraz przynaleznego pomieszczenia - strychu o powierzchni 20,68

m?, dla ktérego udzial w prawie wlasnoéci dziatki gruntu nr (...) i prawie wlasnoéci wspdlnych czeéci budynku wynosi
(...), ktory to lokal przyzna¢ Gminie O.;

zgodnie z opinig bieglego D. Z. dolaczong do akt na kartach 106 -113, ktéra stanowi integralng czeéé orzeczenia oraz
zasadzil od wnioskodawcy Gminy O. na rzecz uczestnikdw postepowania K. A. (1) i W. A. solidarnie tytulem doplaty
kwote 5.491,00 zl, platna w terminie 3 (trzech) miesiecy od dnia uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia. Ponadto
Sad nakazal pobra¢ od wnioskodawcy Gminy O. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Piszu kwote 1 239,83 zt
tytulem nieuiszczonych kosztow postepowania oraz orzekl, iz zainteresowani ponosza pozostale koszty postepowania
zwigzane ze swym udzialem w sprawie we wlasnym zakresie. Orzeczenie te zapadlo na podstawie nastepujgcego stanu
faktycznego:

Prawomocna decyzja Naczelnika Miasta i Gminy w O. z dnia 12 paZdziernika 1988 roku za numer (...) W.i K.
malzonkom A. zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na 99 lat dzialka gruntu polozona w miejscowosci N.,
oznaczona numerem geodezyjnym (...), w udziale (...) czeSci, stanowigca wlasno$é Skarbu Panstwa, objeta ksiega
wieczysta nr (...). Jednocze$nie, na mocy tej samej decyzji W. i K. malzonkowie A. nabyli udzial w budynku
mieszkalnym i gospodarczym znajdujacym sie na w/w dzialce w wysokosci (...). Celem wykonania przedmiotowej
decyzji zostala zawarta w formie aktu notarialnego umowa oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste i sprzedazy
budynkéw z dnia 21 listopada 1988 roku przed Notariuszem W. G. prowadzaca Panstwowe Biuro Notarialne w P.,
Rep. A. Nr (...).

Decyzja z dnia 5 kwietnia 2000 roku, nr RL.IL. (...)- (...) Burmistrz Miasta i Gminy O. przeksztalcil prawo uzytkowania
wieczystego przystugujacego W.i K. A. (1) w udziale (...) w dzialce gruntu numer (...) w prawo wlasnoSci.

Zgodnie z aktualna treScia dziatu II ksiegi wieczystej (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Piszu IV Wydzial Ksiag
Wieczystych Gmina O. jest wlascicielka dzialki numer (...), powstalej z podziatu dzialki numer (...) w udziale 30/100
czesci, a W. i K. A. (1) s jej wlascicielami w udziale (...) na prawie wspélnoéci ustawowej majatkowej malzenskie;j.
Wilascicielem budynku posadowionym na w/w dzialce jest Gmina O. w (...)czeéci i K. i W. malzonkowie A. w (...)czeSci
— zgodnie z tre$cig komentarza do dziatu II KW nr (...).



Burmistrza O. decyzjg z dnia 6 maja 2016 roku za numer (...).(...) (...) zatwierdzil projekt podziatu dzialki o numerze
geodezyjnym (...) na dzialki o numerze: (...)o powierzchni 0,0531 ha — wydzielona dziatka z budynkiem mieszkalnym
oraz (...) o powierzchni 0,0283 ha - pozostaje w dotychczasowym uzytkowaniu.

K. i W. A. niejednokrotnie zwracali sie do Gminy O. z propozycja wykupienia czeSci dzialki i budynku stanowiacego
wlasno$¢é gminy, jednakze ta nie wyrazala na to zgody.

Sad Rejonowy wskazal, ze zainteresowani zajeli odmienne stanowiska odnoénie sposobu zniesienia wspotwlasnosci
przedmiotowej nieruchomosci. Wnioskodawca wnidst o dokonanie fizycznego podzialu nieruchomosci wspolnej,
poprzez ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokali, natomiast uczestnicy postepowania o przyznanie im na wlasnoéé
calej zabudowanej nieruchomosci. Na marginesie nalezy podkresli¢, iz wprawdzie tuz przed zamknieciem rozprawy
W. A. os$wiadczyla, iz chce, aby doszlo do fizycznego podzialu budynku poprzez ustanowienie dwoch odrebnych
budynkoéw. Uczestniczka postepowania nie ztozyla jednak dodatkowo zadnych wnioskow dowodowych w tym zakresie.
Nadto, w ocenie Sadu, nalezy tu zgodzi¢ sie ze stanowiskiem wnioskodawcy wyrazonym we wniosku o zniesienie
wspotwlasnosci nieruchomosci, iz z rzutu poziomego parteru i poddasza, gléwnie z przebiegu $cian pomiedzy lokalami
oraz ich pomieszczeniami przynaleznymi — strychami, jasno wynika, ze niemozliwym byto zniesienie wspotwlasnosci
nieruchomo$ci wlasnie poprzez podzial budynku mieszkalnego na dzialce (...) na dwa odrebne budynki.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania Sad Rejonowy dopuscil dowdd z opinii bieglego z zakresu geodezji
w celu sporzadzenia projektu podzialu nieruchomos$ci poprzez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali. Biegly
sadowy z zakresu geodezji sporzadzil opinie, w ktorej przedstawil projekt zniesienia wspotwlasno$ci nieruchomoscei
zabudowanej — dzialki gruntu numer (...), poprzez ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokali mieszkalnych
znajdujacych w budynku posadowionym na przedmiotowej dzialce wraz z udzialem przyslugujacym wiascicielom
poszczegoblnych lokali w nieruchomog$ci wspoélnej. Zdaniem Sadu Rejonowego, zastosowany przez Sad sposob podziatu
przedmiotowej nieruchomosci przede wszystkim odpowiada dotychczasowemu faktycznemu korzystaniu z obydwu
lokali znajdujacych sie w ramach budynku mieszkalnego znajdujacego sie na dzialce nr (...), odpowiada takze
udzialom uczestnikoéw w nieruchomos$ci wspolnej oraz uwzglednia spoteczno-gospodarcze przeznaczenie. Przy czy
nalezy podkresli¢, iz na skutek zniesienia wspolwlasnos$ci nieruchomosci zgodnie z wnioskiem Gminy O., zmienily
sie nieznacznie udzialy, jakie przypadaly dotychczas stronom w prawie wlasnoéci dziatki numer (...) — w przypadku
uczestnikdw postepowania udzial ten wyniost ostatecznie (...) w stosunku do poprzedniego udzialu — 70/100,
natomiast w przypadku wnioskodawcy udzial w nieruchomosci wspolnej zwiekszyl sie z (...) do udzialu w wysokosci
(...). Nadto, zmiana proporcji powierzchni lokali do powierzchni uzytkowej ogélem wynika jedynie ze zmiany
metodologii pomiaru i obliczen powierzchni uzytkowej oraz drobnych przerdbek sposobu uzytkowania wewnatrz
poszczegodlnych lokali.

Biegly z zakresu szacowania nieruchomos$ci w sporzadzonej przez siebie opinii wskazal, iz réznica w wartos$ci udzialu,
ktory dotychcezas przystugiwal uczestnikom postepowanie w prawie wlasno$ci dziatki numer (...), a tym, jaki bedzie
im przyshugiwal w razie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali wynosi 5.491,00 zt.

Sad w catoéci podzielil zar6wno opinie bieglego geodety D. Z., jak i bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci —
J. O. nie znajdujac zadnych podstaw do ich kwestionowania. Opinie bieglych cechuja sie wysokim profesjonalizmem.
Biegli w spos6b jasny, fachowy i przejrzysty uzasadnili wnioski przedstawione w opinii

Orzekajac o kosztach sadowych niniejszego postepowania, na ktére zlozyly sie nie pokryte z zaliczek koszty
wynagrodzenia bieglych, Sad w oparciu o art. 520 § 2 k.p.c., nakazal pobraé¢ te koszty w kwocie 1.239,83 zl od
wnioskodawcy na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Piszu, albowiem to gléwnie w interesie wnioskodawcy
lezalo, by Sad dokonal zniesienia wspotwlasnoSci dziatki numer (...), wlaénie w sposob wskazany przez wnioskodawce.
Natomiast o pozostalych kosztach postepowania zwigzanych z udzialem zainteresowanych w postepowaniu Sad
rozstrzygnal w myél art. 520 § 1 k.p.c.



Od powyzszego rozstrzygniecia apelacje wywiedli uczestnicy postepowania, zaskarzajac orzeczenie w calosci i
zarzucajgc mu naruszenie nastepujacych przepisow:

1. art. 233 § 1 k.p.c.. poprzez dowolng, a nie swobodna ocene materialu dowodowego, polegajaca na:

a. pominieciu okolicznoSci przy wyborze sposobu zniesienia wspotwlasnosci, iz uczestnicy postepowania posiadali
wiekszo$ciowe udzialy zarowno w prawie wlasnosci gruntu ((...)) jak i w prawie wlasnoéci budynku ((...)). W.i K. A.
(1) co do zasady wyrazali zgode na zniesienie wspotwlasnosci, jednakze nie w sposéb zaproponowany przez Gmine
O.. Wnosili, aby przyznac na ich wylaczna wlasno$é¢ dziatke o nr (...) o pow. 0,00531 ha, zabudowana budynkiem
mieszkalnym, przedstawiajac na uzasadnienie swojego stanowiska istotne informacje;

b. pominieciu przy wyborze sposobu zniesienia wspotwlasnosci, iz uczestnicy postepowania sygnalizowali Sadowi
I instancji jak tez w odrebnym piSmie Urzedowi Miejskiemu w O., ze lokatorzy sgsiedniego lokalu mieszkalnego
zaklocaja im swobodne korzystanie z ich mieszkania, albowiem spozywaja alkohol, organizuja glo$ne imprezy,
awanturuja sie, co jest dla nich bardzo uciazliwe i zaklocajace ich spokdj. Burmistrz O. w odpowiedzi na ich pismo
stwierdzil, Ze nie jest organem, ktdry rozwigzuje problemy sasiedzkie, co w ich ocenie jest niesluszne. Z tego
powodu wnosili, aby w wyniku zniesienia wspotwlasnosci cala nieruchomo$c zabudowana budynkiem przyznac na ich
wylaczng wlasno$é. Z informacji posiadanych przez uczestnikow lokator w budynku znany jest ze swojego zachowania
na Policji oraz w (...). Pomimo zglaszania tych okolicznosci Sad Rejonowy okoliczno$¢ te calkowicie pominal. Skoro do
tej pory wnioskodawca nie reagowal na zglaszane problemy z lokatorami sasiedniego mieszkania, to tez nie podejmie
w tym zakresie zadnych dzialan w przyszloSci. Uczestnicy natomiast zostang sami z tym problemem.

c. Uznaniu za prawdziwego i sluszne jedynie twierdzen wnioskodawcy co do wyboru sposobu zniesienia
wspolwlasnosci z pominieciem tych zglaszanych przez malzonkéw A.. Nie do zaakceptowania jest stanowisko
wnioskodawcy, Ze nie jest mozliwe przyznanie catej dzialki o nr (...) na wylaczna wlasnosé uczestnikéw, gdyz drugi
lokal, jaki znajduje sie w budynku posadowionym na tej nieruchomosci jest zajmowany przez lokatoréw i nie zachodza
zadne przestanki uzasadniajace wypowiedzenie im umowy. Zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw w przypadku, gdy lokator wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu,
czyniac uciazliwym korzystanie z innych lokali, wlaciciel lokalu moze wypowiedzieé stosunek prawny. Przy okresleniu
sposobu zniesienia wspolwlasnos$ci nalezy uwzglednia¢ catoksztalt okoliczno$ci majacych dla niego znaczenie, tj.
okolicznosci specyficznych dla poszczegdlnych spraw i takie okoliczno$ci zostaly przez uczestnikoéw przedstawione,
lecz nie zostaly zbadane przez Sad Rejonowy;

2. Art. 211 k.c. poprzez nieuwzglednienie caloksztaltu okolicznoéci sprawy, co w konsekwencji doprowadzilo do
podzialu nieruchomosci wspdlnej poprzez wyodrebnienie odrebnych wlasnoéci lokali.

Na rozprawie w dniu 2 lipca 2020 r. uczestnicy o$§wiadczyli, iz ostatecznie rezygnuja z przejecia caloSci, chca ,,mieé
wlasng cze$é”.

Whnioskodawczyni wniosta o oddalenie apelacji.
Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja uczestnikow okazal sie by¢ cze$ciowo zasadna.

Sad Rejonowy dokonal szczegbdlowej analizy przedlozonego przez strony materialu dowodowego. Sad Odwolawczy
podziela poczynione ustalenia w zakresie dotyczacym dotychczasowego stanu prawnego nieruchomosci i rozwazania
prawne w zakresie zasad zniesienia wspolwlasnosci, i przyjmujac je za wlasne.

Na wstepie wskazac nalezy, ze Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu.



Ocena prawidlowo$ci dokonanej oceny dowodéw nie ogranicza sie do tego, ze wyprowadzone na podstawie analizy
zgromadzonego w sprawie materialu wnioski s3 odmienne od wnioskoéw wyprowadzonych przez strone, a polega
na rozwazeniu, czy przyjete rozumowanie bylo prawidlowe. Oceny tej sad drugiej instancji dokonuje w oparciu o
wymagania prawa procesowego, do$wiadczenie zyciowe, reguly logicznego myslenia. Zauwazy¢ jednocze$nie nalezy,
iz strona, ktora chce podwazy¢ sedziowska ocene dowoddéw, nie moze ograniczy¢ sie do przedstawienia wlasnej
ich oceny, badz wskazania stanu faktycznego, ktory zdaniem skarzacego odpowiada rzeczywisto$ci. Jest to bowiem
zwykla polemika, ktéra nie moze odnie$¢ skutku. Konieczne jest wskazanie, umiejscowionych w realiach danej
sprawy przyczyn, dla ktorych ocena dowoddéw nie spelia kryteriow okresSlonych w art. 233 § 1 k.p.c., a zatem
bledow logicznego rozumowania, sprzecznosSci oceny z doswiadczeniem zyciowym, braku wszechstronnosci, czy tez
bezzasadnego pominiecia dowoddw, ktore prowadza do wnioskéw odmiennych.

Po analizie akt sprawy i uzasadnienia zaskarzonego postanowienia nalezy stwierdzi¢, ze Sad Rejonowy dokonatl
czeSciowego zniesienia wspotwlasnoSci przedmiotowej nieruchomosci m.in. na podstawie dowodu z opinii bieglego
geodety, ktory to biegly nie ma wiedzy specjalnej w czeSci dotyczacej budynku, a w ktérej to wydat opinie ( nie jest
bowiem bieglym sadowym w zakresie budownictwa).

Powyzsze stanowilo podstawe do dopuszczenia przez Sad Okregowy z urzedu dowodu z opinii bieglego sadowego z
zakresu budownictwa, na okoliczno$¢ jak w tezie dowodowe;j.

Przepis art. 211 k.c. wskazuje, ze podzial fizyczny jest podstawowym sposobem zniesienia wspotwlasnoSci. Oznacza
to, ze w sytuacji, gdy zniesienie wspolwlasno$ci nastepuje z mocy orzeczenia sadu, sad powinien braé¢ pod uwage
przede wszystkim ten sposob wyjscia ze wspolnosci chyba, ze nie s3 nim zainteresowani sami wspotwlasciciele. Z
punktu widzenia indywidualnych intereséw wspotwlascicieli taki podziat jest bowiem najbardziej sprawiedliwy, gdyz
kazdy z nich ma mozliwo$¢ otrzymania czeéci rzeczy wspolnej w naturze i nie zostaje ,,wywlaszczony”, chocby za
odpowiednim wynagrodzeniem (splata). Z tych przyczyn podzial fizyczny jest podstawowym sposobem zniesienia
wspotwlasnosci, preferowanym przez ustawodawce, wytaczonym tylko wyjatkowo, tj. gdy dokonanie podziatu byloby
sprzeczne z przepisami ustawy lub spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo gdyby podzial pociggal za
soba istotng zmiane tej rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartoéci. Wyliczenie to jest wyczerpujace i niedopuszczalna
jest w tym zakresie wykladnia rozszerzajaca. Mimo, iz podstawowym sposobem zniesienia wspotwlasno$ci jest podzial
rzeczy wspoélnej, to nie znaczy to oczywiscie, ze kazde postepowanie o zniesienie wspotwlasnosci rzeczy, ktora daje sie
podzieli¢, powinno doprowadzi¢ do jej fizycznego podziatu.

Dopuszczony w sprawie dowdd z opinii bieglego z zakresu budownictwa wykazal, ze w sprawie mozliwe jest
dokonanie cze$ciowego zniesienia wspotwlasnoSci, poprzez wyodrebnienie lokali mieszkalnych i pozostawieniem we
wspotwlasnoéci czedci wspdlnych budynku i gruntu.

Poczynione w sprawie ustalenia wykazaly jednocze$nie, ze podzial fizyczny budynku w pionie wraz z podzialem
nieruchomoéci gruntowej, bylby sprzeczny ze spoleczno - gospodarczym jej przeznaczeniem.

W orzecznictwie (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 2002 r., III CKN 1283/2000, OSNC
2003, nr 12 poz. 170) przyjmuje sie, ze spoleczno-gospodarcze przeznaczenie rzeczy, o jakim mowa w art. 211 k.c.,
nie moze by¢ utozsamiane ani ze stosunkami osobistymi istniejgcymi miedzy wspotwlascicielami, ani ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem prawa wlasnoéci (wspotwlasnosci). (...), o jakim mowa w art. 211 k.c., dotyczy rzeczy,
a wiec przedmiotu materialnego (art. 45 k.c.), wynika zatem bezposrednio z jej charakteru, stanu technicznego oraz
funkgcji, jaka pelni w zyciu czlowieka oraz jego dzialalnoSci. W konsekwencji oznacza cel, jakiemu rzecz ma shuzy¢.
Przestanki zgodno$ci zniesienia wspolwlasnosci (podzialu majatku wspolnego, dzialu spadku) przez podzial rzeczy
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy badz zgodnosci z interesem spoleczno-gospodarczym nabieraja
szczegblnego znaczenia w sprawach, w ktorych przedmiotem podzialu ma by¢ siedlisko, dziatka zagrodowa lub inna

nieruchomoé¢, mogaca stanowi¢ zaplecze mieszkalno-gospodarcze dla gospodarstwa rolnego. Przestankom tym nie

czyni zado$¢ podzielenie matej dzialki na dzialki o niewielkiej powierzchni, pozbawione znaczenia funkcjonalnego,
utworzenie enklawy usytuowanej wewnatrz innych dziatek lub pozbawionej lacznoéci z drogami publicznymi, a



takze wydzielenie gruntu zajetego bezpoSrednio przez sam budynek, bez odpowiedniego placu i obejécia (vide:
postanowienie SN z dnia 20 czerwca 1997 r., III CKN 45/96, LexPolonica nr 344837 oraz z dnia 17 listopada 2000
r., VCKN 543/00, LEX nr 536948).

Powyzsze rozwazania odnosza sie wprost do sytuacji wystepujacej w niniejszej sprawie.

Podzial fizyczny strychu, jak to wynika z opinii bieglego, ze wzgledu na jego stan techniczny, wigzalby sie z
konieczno$ciag wydatkowania kwoty ok 30.000 zl- 50.000 zl, podczas gdy, ani wnioskodawczyni, ani uczestnicy
postepowania $§rodkami finansowymi na ten cel nie dysponuja. Dlatego tez ta cze$¢ budynku pozostawiono we
wspotwlasnoéci. Strony moga i korzystaja z niej w sposéb quoad usum, ktéry n chwile obecng jest wystarczajacy.

Natomiast co do dzialki gruntu, to jak wynika to z ustalen poczynionych przez Sad, dokonanie podziatu fizycznego,
pozbawiloby wnioskodawczynie dostepu/dojazdu do czesci nieruchomosci znajdujacej sie na tylach budynku. Taki
podzial wiazalby sie z koniecznoScia wybudowania nowego wejécia (od drogi publicznej) do lokalu, przez co
powierzchnia mieszkalna lokalu nalezacego do Gminy uleglaby zmniejszeniu. Wigzaloby sie to nadto z dodatkowymi
kosztami, a jak wynika to ze stanowiska wnioskodawczyni, nie posiada ona $rodkéw finansowych na taki cel.
Podkresli¢ nalezy, co istotne, sam uczestnik na ostatniej rozprawie stwierdzil : “ze jak plot sie postawi, to nie
ma wyjécia”. Dodatkowo wystepuja jeszcze inne przeszkody zwigzane z zagrozeniem zycia i zdrowi w sytuacji
wybudowania wej$cia/wyjécie z tego lokalu bezposrednio z/na droge publiczna, braku miejsca do parkowania, czy
kosztoéw z ewentualnym przestawieniem shupa energetycznego.

Te wszystkie wzgledy zadecydowaly o tym, ze zniesiono tylko czeSciowo wspotwlasno$é nieruchomosci w sposéb tak,
jak w pkt I postanowienia. (art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.).

W pozostalej czeSci rozstrzygniecie Sadu Rejonowego jest prawidlowe, co do wysokosci i terminu splaty. Majac
powyzsze na uwadze apelacje jako cze$ciowo bezzasadna oddalono na podstawie art. 385 k.p.c. wzw. zart. 13 § 2 k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.

Jednoczes$nie odstapiono od obcigzania wnioskodawczyni i uczestnikdw postepowania kosztami sadowymi, ktore
pojawily sie w Il instancji, majac na wzgledzie przed wszystkim okoliczno$¢, iz potrzeba dopuszczenia z urzedu dowodu
z opinii bieglego pojawila sie w zwigzku z tym, iz w I instancji zamiast bieglego sadowego z zakresu budownictwa,
opinie wydal biegly sadowy geodeta.
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