Sygn. aktl.Ca 109/15

POSTANOWIENIE

Dnia 29 kwietnia 2015 roku

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Cezary Olszewski (spr.)

Sedziowie SO Antoni Czeszkiewicz

SO Mirostaw Krzysztof Derda

Protokolant: st. sekr. sad. Ewa Andryszczyk

po rozpoznaniu w dniu 15 kwietnia 2015 roku w Suwatkach
na rozprawie

sprawy z wniosku J. S.

zudzialem T. S.i W. S.

o zniesienie wspotwlasnoéci

na skutek apelacji J. S.

od postanowienia Sagdu Rejonowego w Augustowie

z dnia 23 stycznia 2015r. sygn. akt. I Ns 68/14

postanawia:

uchyli¢ zaskarzone postanowienie i sprawe przekaza¢ do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu w (...),
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania za instancje odwotawcza.

Sygn. akt: I. Ca. 109/15

UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni J. S. wystapita z wnioskiem o zniesienie wspotwlasnosci zabudowanej nieruchomoséci polozonej
w A. przy ul. (...), obejmujacej dzialke zabudowang budynkiem mieszkalnym, oznaczona numerem geodezyjnym
(...) o powierzchni 0,0286 ha, dla ktbérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) i w ktérej udzialy wynosza:
wnioskodawezyni J. S. 1/3, za$ uczestnikéw postepowania T. i W. malzonkéw S. 2/3 czeéci. Domagala sie
zniesienia wspotwlasnosci tej nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym przez fizyczne wydzielenie w domu
mieszkalnym dwoch samodzielnych lokali mieszkalnych z przyznaniem jednego na jej rzecz, za$ drugiego na rzecz
uczestnikoéw postepowania, z jednoczesnym wydzieleniem dziatki pod budynkiem mieszkalnym i przyznaniem w niej
udzialow stronom, stosownie do udzialéw wydzielonych im lokali. Ponadto domagala sie wydzielenia dodatkowo
w dzialce nr (...) dwoch samodzielnych dzialek. Podnosila takze, ze dopuszcza mozliwo§é wyréwnania udziatu



uczestnikow postepowania w postaci doplaty ustalonej od niej na ich rzecz. Nadto domagata sie zasadzenia od
uczestnikdw postepowania na jej rzecz zwrotu kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na wniosek uczestnicy postepowania T. i W. malzonkowie S. przychylili sie do niego w calo$ci co do
zasady, jednak oponowali zakresowi wydzielonych nieruchomosci lokalowych w domu mieszkalnym. Domagali sie
wydzielenia na rzecz zainteresowanych dwdch samodzielnych lokali, w spos6b ustalony w akcie notarialnym z 1982
roku. Nie domagali sie przy tym regulacji finansowych.

Postanowieniem z dnia 23 stycznia 2015 r. w sprawie o sygn. akt: I. Ns. 68/14 Sad Rejonowy w (...) I Wydzial Cywilny
dokonat zniesienia wspotwlasnoSci tgczacej wnioskodawcezynie J. S. w 1/3 czeSci i uczestnikéw postepowania T. S. i W.
S., malzonkéw na prawach wspoélnoéci ustawowej w 2/3 czeéci nieruchomosci polozonej w A. przy ul. (...), oznaczonej
numerem geodezyjnym (...) o powierzchni 0,0286 ha zabudowanej budynkiem mieszkalnym, dla ktérej prowadzona
jest ksiega wieczysta nr (...) w ten sposob, ze ustanowil w budynku mieszkalnym odrebna wlasnos§é dwoch lokali i
przyznak:

1) Lokal nr (...) skladajacy sie z pomieszczeni: a) piwnica: piwnica — 1; b) parter: siefi — 1 0 powierzchni 5,06 m?, pokdj
— 10 powierzchni 17,48 m>, pokdj — 2 o powierzchni 10,38 m?, pokéj — 3 o powierzchni 14,36 m>; ¢) strych: strych — 10
powierzchni 21,04 m® o }3cznej powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z powierzchnig pomieszczen

przynaleznych — 68,32 m®, zaznaczone przez bieglego z zakresu budownictwa mgr inz. M. Z. w opinii uzupelniajacej
(wersja III) kolorem zielonym — uczestnikom postepowania W. i T. malzonkom S. na prawach wspdlnoéci ustawowej
wraz z udzialem ulamkowym w wysokosci (...) we wlasnos$ci dzialki nr (...) o powierzchni 0,0127 ha wydzielonej z
dzialki nr (...) w opinii bieglego sadowego z zakresu geodezji i kartografii mgr inz. Z. C. oraz udzialem ulamkowym w
wysokosci (...) w czeSciach wspdlnych budynku mieszkalnego, ktore nie stuza do wylacznego uzytku wiascicieli lokali;
ponadto przyznal na wylaczna wlasnos¢ tychze uczestnikow postepowania na prawach wspolnosci ustawowej dziatke
nr (...) o powierzchni 0,0091 ha, rdéwniez wydzielong z dzialki nr (...) o powierzchni 0,0286 ha,

2) Lokal nr (...), skladajacy sie z pomieszczen: a) piwnica: piwnica — 2; b) parter: sienh — 2 o powierzchni 5,29
m?, kuchnia — 2 o powierzchni 4,18 m®, WC — 1,47 m?, pokdj — 4 o powierzchni 21,03 m?, ¢) strych: strych — 3 o
powierzchni 10,50 m?® o lacznej powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z powierzchnia pomieszczen

przynaleznych — 42,47 m” zaznaczone przez bieglego z zakresu budownictwa mgr inz. M. Z. w opinii uzupelniajacej
(wersja III) kolorem czerwonym — wnioskodawczyni J. S. z udzialem ulamkowym w wysokoéci (...) we wlasnoéci
dzialki nr (...) o powierzchni 0,0127 ha wydzielonej z dziatki nr (...) w opinii bieglego sadowego z zakresu geodezji i
kartografii mgr inz. Z. C. oraz udzialem ulamkowym w wysokosci (...) w czeSciach wspdlnych budynku mieszkalnego,
ktdre nie stuza do wylacznego uzytku wilascicieli lokali; ponadto przyznal na wylaczng wlasnoé¢ wnioskodawcezyni J.
S. dzialke nr (...) o powierzchni 0,0068 ha wydzielong z dzialki nr (...) o powierzchni 0,0286 ha

- przy czym oba te lokale w opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa mgr inz. M. Z. z opinia uzupelniajaca
wedlug wersji III, ktéra stanowi integralna cze$¢ orzeczenia wespoél z opinia bieglego sadowego z zakresu geodezji
i kartografii mgr inz. Z. C. w zakresie podzialu dzialki nr (...) o powierzchni 0,0127 ha (pkt I); upowaznil
wnioskodawczynie do wykonania $cianki dzialowej na strychu wedlug zalgcznika nr (...) (wersja III) opinii bieglego
sadowego M. Z. z wykonaniem réwniez wejécia od wewnatrz budynku, z pokoju nr (...) przy uwzglednieniu drabiny
skladanej, w terminie do dnia 31 grudnia 2015 roku i we wlasnym zakresie co do kosztow (pkt II); nakazat pobra¢ od
uczestnikoéw postepowania T. i W. malzonkéw S. na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego w (...) kwote 1.101,85
z} tytulem wydatkéw wylozonych przez Skarb Panstwa, a pozostale koszty postepowania zni6st wzajemnie pomiedzy
zainteresowanymi (pkt III).

Powyzsze postanowienie zaskarzyta w catoSci wnioskodawczyni J. S., zarzucajac Sagdowi Rejonowemu:

1) naruszenie prawa materialnego tj. art. 48 k.c. poprzez wadliwe uznanie, ze murowana przybudéwka nie wchodzi
w sklad nieruchomosci podlegajacej podzialowi w sytuacji, gdy zgodnie z art. 48 k.c. jest to cze$é skladowa gruntu i



nie moze zosta¢ wylgczona z podzialu nieruchomosci, nawet gdyby uznaé, ze stanowi wylgczny naklad uczestnikow
postepowania, co wnioskodawczyni kwestionuje,

2) sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z tre$cia zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajaca na dokonaniu
podzialu domu wedlug wariantu III wskazywanego przez uczestnikdw postepowania w sytuacji, gdy wariant ten nie
jest uzasadniony w $wietle opinii bieglego, ktéry w opinii podstawowej wskazal, ze z punktu widzenia nieruchomosci
bardziej optymalna wersja podziatu jest wersja II, gdyz w wersji tej wyodrebnione zostang dwa funkcjonalne lokale
mieszkalne, nadto w tym ukladzie wejScie na strych wnioskodawczyni mialby z pokoju nr (...) i tym samym bedzie
mozliwo$¢ swobodnego korzystania ze strychu bez koniecznosci wychodzenia na zewnatrz budynku, przy tym w wersji
IIT nie ma mozliwo$ci wykonania klatki schodowej na strych z pokoju wnioskodawczyni, a drabina skladana biorac
pod uwage wiek wnioskodawczyni (83 lata) i jej stan zdrowia ( zwyrodnienie kregostupa, stan po operacji obustronne;j
zaémy, zawroty glowy) jest zupelnie nie do zaakceptowania, nadto biegly zwrocil uwage, ze podzial domu w wersji I1
poprawi funkcjonalno$é¢ lokalu wnioskodawczyni, gdyz kuchnie mozna wtedy urzadzié¢ w pokoju nr (...), nadto w wersji
IIT wnioskodawczyni bedzie miala do dyspozycji tylko jeden pokdj, ktéry ma byé¢ jednoczeénie sypialnia, jadalnia i
pokojem dziennym,

3) sprzeczno$C istotnych ustalen Sadu z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajaca
wadliwym uznaniu, ze przybudéwka murowana stanowi wylacznie naklad uczestnikéw postepowania w sytuacji,
gdy przybudéwka murowana zostala wykonana i sfinansowana przez F. i J. malz. S. - pierwotnych wspotwlascicieli
nieruchomoé$ci, wykonawca prac murarskich zwigzanych z wybudowaniem przybudéwki byt niezyjacy maz
wnioskodawezyni I. S., tym samym przybudéwka murowana stanowi przedmiot zniesienia wspotwlasnosci i winna
by¢ objeta zaskarzonym postanowieniem,

4) sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajaca na uznaniu,

ze sien o powierzchni 5,29 m® usytuowana od ulicy (...) jest cze$cia domu, w sytuacji, gdy jest posadowiona na
chodniku, w pasie drogowym, w calo$ci takze stanowi naklad wnioskodawczyni, gdyz zostala przez nia i przez jej meza
dobudowana do domu mieszkalnego,

5) naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wadliwa ocene zeznan $wiadkéw oraz stron i btedne
uznanie, ze uczestnicy poczynili naklad na nieruchomo$¢ w postaci wybudowania przybudéwki murowanej, nadto
uznaniu, ze wydzielenie lokali jak w wariancie III jest zasadne z punktu widzenia wlasciwo$ci nieruchomosci ulegajace;j
podzialowi,

6) naruszenie art. 618 § 1 k.p.c. poprzez wadliwe uznanie, ze przybudéwka murowana nie wchodzi w sklad
nieruchomoéci i nie podlega podzialowi w sytuacji, gdy jest to naklad na nieruchomosé¢, ktory podlega rozliczeniu w
ramach postepowania o zniesienie wspotwlasnosci.

Majac na wzgledzie powyzsze, apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego postanowienia i wyodrebnienie dwoch lokali
mieszkalnych wedtug wariantu II opinii bieglego, ewentualnie uchylenie skarzonego postanowienia i przekazanie
sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie kosztéw postepowania w tym kosztow
zastepstwa procesowego za postepowanie przed Sadem II instancji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja wnioskodawezyni zasluguje na uwzglednienie, jednakze nie ze skutkiem w postaci wydania orzeczenia
reformatoryjnego, lecz uchylenia kwestionowanego orzeczenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I instancji z powodu nierozpoznania istoty sprawy.

Rozstrzygniecie Sadu Okregowego jest konsekwencjg stwierdzenia bledéw Sadu Rejonowego majacych postac
naruszen zasad procedury i prawa materialnego.



W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, ze dokonanie zniesienia wspolwlasnosSci nieruchomoéci poprzez jej podzial
fizyczny musi poprzedzac¢ ocena sadu co do tego, czy podzial ten nie jest sprzeczny z przepisami lub spoleczno -
gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo czy nie pocigga za sobg istotnej zmiany rzeczy lub znacznego zmniejszenie
jej wartoéci (art. 211 k.c.).

Z orzecznictwa Sadu Najwyzszego wynika natomiast, iz przepisy art. 211 k.c. i art. 623 k.p.c. w zwigzku z art.
11 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali wymagaja, zeby zniesienie wspolwlasno$ci przez
ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali uwzgledniatlo nie tylko wielko§¢ udzialow wspdlwlascicieli i nominalng
warto$¢ odrebnej wlasnoSci nowoutworzonych lokali, ale zeby takie zniesienie wspotwlasnosci zapewnialo w miare
mozliwo$ci jednakowe - zréznicowane jedynie ze wzgledu na wielko$¢ udzialu we wspoélwlasnoscei - zaspokojenie
interesow wszystkich wspotwlascicieli bez razacego pokrzywdzenia jednych kosztem drugich. (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z 4 czerwca 2003 roku I CKN 447/01).

Podkreslié tez trzeba, ze nieruchomoSciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci
(grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czedci takich budynkéw, jezeli na mocy przepisow
szczegblnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci (art. 46 § 1 k.c.).

Prawo polskie w zakresie nieruchomosci zabudowanych wyraznie uznaje zasade suprficies solo cedit. Budynek
wybudowany na gruncie stanowi wiec co do zasady jego cze$¢ sktadowa, co podkresla 48 k.c. Tylko wyrazny przepis
ustawy moze by¢ podstawa do uznania odrebnej od gruntu wlasnosci budynku. Z taka sytuacja nie mamy do
czynienia w rozpoznawanej sprawie. Bezspornym jest, ze grunt, na ktérym zostal wzniesiony budynek mieszkalny,
zabudowany jest tez murowana przybudéwka trwale zwiazana z budynkiem mieszkalnym. Tymczasem Sad Rejonowy
dokonujgc zniesienia wspotwlasnoéci nie objal swym rozstrzygnieciem calej nieruchomoéci. Sad Rejonowy dokonujac
zniesienia wspolwlasno$ci pominatl cze$¢ skladowa nieruchomoéci w postaci murowanej przybudowki, ktéra stanowi
przeciez przedmiot wspodlwlasnoéci zainteresowanych, a wiec nie moze ona stanowi¢ wylacznej wlasnoéci uczestnikow
postepowania.

W tym zakresie warto jest tez zwr6oci¢ uwage, ze do lokalu nr (...) przylega przedsionek, wybudowany bez pozwolenia
na budowe, stanowigcy wejécie do mieszkania i znajduje sie on w pasie drogowym ulicy (...). Sad Rejonowy winien wiec
w tym zakresie poczyni¢ ustalenia odno$nie statusu prawnego tego przedsionka, tj. czy stanowi on cze$¢ sktadowa,
czy tez nie.

Zdaniem Sadu Okregowy poglebionej analizy wymaga takze podzial poszczegdlnych pomieszczenh w ramach obu
wyodrebnionych lokali i skutkéw z tym zwigzanych. Nalezy zgodzi¢ sie z apelujaca, ze dokonany przez Sad Rejonowy
podzial nieruchomoéci budynkowej moze budzi¢ zastrzezenia, jezeli chodzi o jej dostep do strychu. Zauwazyc
trzeba, ze przyjeta przez Sad Rejonowy wersja III nie pozwala na wykonanie klatki schodowej na strych z pokoju
wnioskodawczyni, albowiem znacznie ogranicza przestrzen i funkcjonalno$¢ jej pokoju, natomiast drabina skladana,
uwzgledniajac jej wiek i stan zdrowia, nie moze by¢ zaaprobowana.

Powyzsze uwagi wskazuja na koniecznoé¢ dokonania przez Sad Rejonowy oceny calego materialu dowodowego, w
szczegoblnosSci objecia swym rozstrzygnieciem murowanej przybudowki i ewentualnie poczynienie ustalen w zakresie
doptlat lub splat pienieznych w przypadku przydzielenia lokali przekraczajacych wielko$§¢ udzialéw.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy w oparciu o art. 386 § 4 k.p.c. wzw.z art. 13 § 2 k.p.c.i art. 108 § 2 k.p.c.
orzekla jak w sentencji postanowienia.



