Sygn. akt II Ca 316/18

Dnia 12 lipca 2018 r.

Sad Okregowy w Swidnicy, IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Barbara Nowicka

Sedziowie: SO Malgorzata Mrdz

SO Agnieszka Terpitowska

Protokolant: Violetta Drohomirecka

po rozpoznaniu w dniu 5 lipca 2018r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z wniosku E. W,

przy udziale W. D.

o zniesienie wspohovlasnosci

na skutek apelacji wnioskodawczyni

od postanowienia Sqdu Rejonowego w Klodzku
z dnia 30 stycznia 2018 r., sygn. akt I Ns 975/16
postanawia:

uchyli¢é zaskarzone postanowienie i przekazaé sprawe do ponownego rozpoznania Sqdowi
Rejonowemu w Klodzku.

(..)

Sygn. akt II Ca 316/18

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Klodzku Wydzial I Cywilny postanowieniem z dnia 30 stycznia 2018 r. oddalil wniosek E. W., przy
udziale W. D., o zniesienie wspdlwlasno$ci nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...), stanowiacej dzialtke oznaczona
geodezyjnie numerem (...)o powierzchni 0,0644 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Klodzku prowadzi ksiege wieczysta
nr (...), stanowigca wspdtwlasnoéc¢ E. W. oraz uczestnika postepowania W. D., gdzie udzial wnioskodawczyni w tej
wspoétwlasnoéci wynosi 94/100, a udzial uczestnika — 6/100, ktéra to nieruchomosé jest zabudowana budynkiem
mieszkalnym i garazem. Sad Rejonowy jako bezsporne przyjal, ze opisana wyzej nieruchomo$c¢ stanowi wspotwlasnosé
wnioskodawczyni E. W. i uczestnik postepowania W. D., ze udzial wnioskodawczyni wynosi 94/100, a udzial
uczestnika — 6/100, ze nieruchomo$¢ ta ktéra zabudowana jest budynkiem mieszkalnym oraz garazem i w jej
granicach polozona jest cze$¢ pomieszczenia kuchni uczestnika oraz jego lazienka, polgczone funkcjonalnie z pozostala
czeScia mieszkania uczestnika, ktéra juz zlokalizowana jest na sasiednich nieruchomosciach, oznaczonych geodezyjnie



jako dzialki o numerach (...), ze dostep do wskazanych wyzej pomieszczen, tj. kuchni i lazienki, jest z korytarza
budynku polozonego na dzialce numer (...), a instalacje wewnetrzne w tych pomieszczeniach powiazane sa z pozostalg
czeScia mieszkania uczestnika, zlokalizowana na sasiednich dzialkach, oznaczonych geodezyjnie jako dzialki o
numerach (...), ktérych wlascicielem jest wylgcznie uczestnik, przy czym w lazience opisanej wyzej, zainstalowany
zostat przez uczestnika piec gazowy dwufunkeyjny, zasilajacy instalacje centralnego ogrzewania i doptyw cieplej wody,
obslugujacy pozostalg cze$¢ mieszkania uczestnika, czyli ta zlokalizowang juz na sasiednich nieruchomosciach. Z
ustalen Sadu orzekajacego wynika nadto, ze do tych pomieszczen tj. kuchni i tazienki, przylega pokdj — znajdujacy sie
w granicach dzialki nr (...), bedacej przedmiotem wspotwlasnosci stron, z ktorego to pokoju korzysta wnioskodawczyni
i, ze poziom podlogi tego pokoju znajduje sie ponizej poziomu podlogi kuchni i lazienki, natomiast ro6znica tych
poziombéw wynosi okolo 1 m. Nadto jako okoliczno$ci niesporne Sad Rejonowy uznal, Ze uczestnik od poczatku 2017
r. zamieszkuje stale w K., w mieszkaniu polozonym czeSciowo w obrebie bedacej przedmiotem wspotwlasnosci stron
dzialki, oznaczonej geodezyjnie numerem (...), natomiast wnioskodawczyni przebywa poza granicami Polski, gdzie
aktualnie pracuje, a stale mieszka w opisanej wyzej nieruchomosci ojciec wnioskodawczyni H. W., za$ J. B., ktérego
prawo ujawniono w dziale III prowadzonej przez Sad Rejonowy w Klodzku ksiegi wieczystej nr (...), nie zyje.

Przy tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad Rejonowy, opierajac sie na treéci art. 210 § 1 ke, art. 211
ke i art. 212 § 2 ke uznal wniosek za bezzasadny. Sad Rejonowy powolal sie na opinie bieglego z zakresu
budownictwa, R. S., z ktora sie zgodzil i dodatkowo podkreslil, ze nie byla kwestionowana przez zadng ze stron
i przyjal, ze nie ma mozliwosci dokonania podzialu przedmiotowej nieruchomosci na dwie odrebne, ani tez
dokonania jej podzialu poprzez ustanowienie odrebnej wlasno$ci dwoch samodzielnych z przyczyn wskazanych w
opinii przez bieglego, gdyz w granicach opisanej wyzej nieruchomosci polozona jest czes¢ pomieszczenia kuchni,
z ktorej korzysta uczestnik oraz lazienka, polaczona funkcjonalnie z pozostala czeécig mieszkania uczestnika, ale
zlokalizowana na sgsiednich nieruchomosciach, oznaczonych geodezyjnie jako dzialki o numerach (...), na ktérych
znajduje sie pozostala czesS¢ kuchni, a dostep do powyzszych pomieszczen kuchni i tazienki jest z korytarza budynku
polozonego na dzialce numer (...). Sad Rejonowy zwrédcil uwage, ze instalacje wewnetrzne w wyzej opisanych
pomieszczeniach kuchni i lazienki powiazane s z pozostala czeScia mieszkania uczestnika, ktora zlokalizowana jest
na sasiednich nieruchomoéciach — dzialkach nr (...), ktérych wlascicielem jest wylacznie uczestnik i dodatkowo
zainstalowany w lazience piec gazowy dwufunkcyjny, zasila instalacje c. o. i doplyw cieptej wody do pozostalej
czeSci mieszkania uczestnika, zlokalizowanego na sasiednich nieruchomos$ciach wskazanych wyzej oraz, ze nie ma
mozliwo$ci ustalenia linii podzialu budynku przebiegajacej wzdluz pionowej plaszczyzny, tworzonej przez $ciany
usytuowane na calej wysoko$ci budynku od fundamentu do pokrycia dachu, wyraZznie dzielacej budynek na dwie
odrebne cze$ci, ktore maja wlasne wejscia i s3 wyposazone w odrebne instalacje, a wyzej opisane pomieszczenia
kuchni i lazienki powigzane sa funkcjonalnie poprzez dostep i instalacje wewnetrzne, z budynkiem sasiednim
zlokalizowanym na dzialkach o numerach (...), ktére sa wlasno$cig uczestnika i nie moga tez funkcjonowaé
samodzielnie jako odrebny lokal mieszkalny, poniewaz nie spelniaja warunkéw technicznych okre$lonych przepisami
prawa. Sad Rejonowy wskazal w tym miejscu na przepis art.21282 k.c., w my$l ktérego, rzecz ktoéra nie daje
sie podzieli¢ moze by¢, stosownie do okoliczno$ci, przyznana jednemu ze wspotwlascicieli, z obowigzkiem splaty
pozostalych, niemniej jednak zdaniem Sadu I Instancji usprawiedliwione interesy kazdej ze stron tego postepowania
przemawialy za tym, azeby wniosek oddali¢, gdyz przyznajac te nieruchomosé w calo$ci wnioskodawczyni, doszloby do
pokrzywdzenia uczestnika, ktéry majac Swiadomos$é przystugujacego mu udzialu we wspotwlasnosci opisanej wyzej
nieruchomosci, w taki sposéb urzadzil swoje mieszkanie i zaaranzowal jego przestrzen, ze jest ona aktualnie Scisle
powiagzana funkcjonalnie, poprzez dostep i instalacje wewnetrzne, z pozostala czeSciag mieszkania uczestnika, ale
zlokalizowana juz na sgsiednich nieruchomos$ciach - dziatkach nr (...), ktorych wladcicielem jest wylacznie uczestnik, a
pozbawienie go czesci przestrzeni mieszkalnej polozonej na nieruchomoéci, ktorej dotyczy wniosek, doprowadziloby
do niemoznoéci korzystania z mieszkania, poniewaz na nieruchomosci, ktorej zniesienia wspotwlasnosci domaga
sie wnioskodawczyni, znajduja sie istotne pomieszczenia mieszkania uczestnika, t.j. kuchnia i lazienka, a ich
urzadzenie w innym miejscu wymagatoby przede wszystkim ustalenia mozliwoéci technicznych ich lokalizacji, jak
rowniez polaczone byloby z istotnymi kosztami, ktoére uczestnik zmuszony bylby poniesé¢, a nadto, w ocenie Sadu,
niewatpliwie byloby duza ucigzliwo$cig takiej przebudowy dla uczestnika, o ile w ogole bylaby ona mozliwa ze
wzgledow technicznych. Sad orzekajacy zwrbcil tez uwage, ze wnioskodawezyni kupujgc w dniu 17 wrzesnia 2004 r.



udzial w tej nieruchomosci, godzila sie z tym, iz nie bedzie wilascicielka calej nieruchomoéci, lecz wspotwiaseicielka w
udziale wynoszacym 94,/100. W ocenie Sadu Rejonowego, nie maja tez istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy
twierdzenia wnioskodawczyni, dotyczace treSci umowy przedwstepnej sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci z
dnia 24 lipca 2004 r., a mianowicie to, iz miala ona otrzymaé¢ réwniez prawo wlasno$ci garazu oraz pomieszczen
nad garazem, poniewaz nie znalazlo to odzwierciedlenia w umowie sprzedazy nieruchomosci, zawartej w formie
aktu notarialnego dnia 17 wrze$nia 2004 r., ktbrej tre§¢ wnioskodawczyni zaakceptowala. Sad orzekajacy uznatl
tez, ze wnioskodawczyni nie podata zadnych istotnych powodoéow, dla ktérych zada zniesienia wspoélwlasnoSci, a
ograniczyla sie tylko do wskazania, ze chce zlikwidowaé stan wspotwlasnosci istniejacy pomiedzy nig a uczestnikiem
postepowania, gdyz strony nie mogg doj$¢ do porozumienia w wielu kwestiach — administracyjnych, budowlanych,
i technicznych, zwigzanych z robotami instalacyjnymi — w ktérych wymagana jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli
przedmiotowej nieruchomosci. W tych okoliczno$ciach Sad Rejonowy uznal, ze nie zachodza jakiekolwiek przestanki
do uwzglednienia wniosku. O kosztach postepowania Sad ten orzekt na podstawie 520 § 1 kpc przyjmujgc, ze
wnioskodawcezyni i uczestnik w réwnym stopniu sg zainteresowani zniesieniem wspotwlasnos$ci, a tym samym kazdy
ponosi koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Apelacje od postanowienia wywiodla wnioskodawczyni zaskarzajac je w calo$ci i zarzucajac mu naruszenie przepisow
prawa materialnego, a to art. 210 ke w zw. z art. 212 ke poprzez bledne ich zastosowanie i oddalenie wniosku, bez
rozwazenia wszystkich sposobow zniesienia wspdtwlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci i niezasadne przyjecie,
ze zamieszkiwanie uczestnika postepowania na czeéci przedmiotowej nieruchomosci, wylacza mozliwo$é zniesienia
wspotwlasnoéci tej nieruchomos$ci poprzez przyznanie jej w calo$ci na wlasno$¢ wnioskodawcezyni, z obowigzkiem
splaty uczestnika, a takze naruszenie art. 233 kpc na skutek dokonania blednej oceny zebranego w sprawie materialu
dowodowego, z pominieciem dowodu z zeznan §wiadka H. W. oraz dowodu z dokumentu, tj. decyzji (...)z dnia
7.11.2012 1. nr (...) Wskazujac na powyzsze uchybienia apelujaca wniosla o przeprowadzenie zawnioskowanych w
apelacji dowod6w z dokumentéw oraz z uzupelniajacego przestluchania Swiadka H. W. na okolicznoé¢ wybudowania
przez uczestnika sauny w miejscu, w ktérym technicznie mozliwe jest wybudowanie lazienki oraz o zmiane
zaskarzonego postanowienia poprzez zniesienie wspotwlasnoSci opisanej wyzej nieruchomosci poprzez przyznanie jej
w calosci na rzecz wnioskodawcezyni z obowigzkiem splaty uczestnika postepowania kwota 4.200 zl, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Uczestnik postepowania w odpowiedzi na apelacje wniost o jej oddalenie i pominiecie zgloszonych przez apelujaca
wnioskow dowodowych podnoszac, ze zaskarzone postanowienie wydane zostalo po wnikliwym zbadaniu sprawy,
material dowodowy nie wymaga uzupelnienia, a wyprowadzone przez Sad I Instancji wnioski sa wlaéciwe, co
przemawia za bezzasadno$cia zarzutéw apelacyjnych wnioskodawczyni oraz wniosl o zasadzenie na jego rzecz od
wnioskodawczyni kosztéw postepowania odwolawcezego.

Sad Okregowy zwazyl:

Apelacja wnioskodawczyni jako zasadna podlegala uwzglednieniu. Ma racje strona apelujaca, ze oddalajac wniosek
o zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci opisanej wyzej, Sad Rejonowy dokonal tego z naruszeniem przepisow
prawa materialnego, a to art. 210 ke w zw. z art. 212 ke, a w szczeg6lnoséci z § 2 art. 212 ke. Sad Rejonowy oceniajac
wniosek skupit sie w gléwnej mierze na tym, czy w stanie faktycznym sprawy mozliwe jest zniesienie wspotwlasnos$ci
tej nieruchomosci przez podziat rzeczy wspolnej i wylgcznie w tym kierunku prowadzil postepowanie dowodowe,
pomijajac zupelnie inny sposob zniesienia wspoétwlasnosci, a mianowicie zniesienie jej poprzez przyznanie calo$ci
nieruchomosci jednemu ze wspoétwlascicieli. W sytuacji, gdy biegly sadowy w opinii swojej, wydanej na zlecenie Sadu
orzekajacego, wykluczyl podzial fizyczny nieruchomosci stanowiacej wspotwlasnoéé wnioskodawczyni i uczestnika,
Sad orzekajacy niezasadnie uznal, ze wniosek nalezalo oddali¢ wobec tego, ze interesy stron nie przemawiaja za
przyznaniem przedmiotowej nieruchomosci jednemu ze wspotwtascicieli w calosci, przy czym Sad I Instancji nie
popart tego lakonicznego stwierdzenia zadnymi konkretnymi dowodami. Nie ma bowiem racji Sad Rejonowy, ze
wnioskodawezyni nie podala zadnych istotnych przyczyn zniesienia wspotwlasnos$ci przyjmujac niezasadnie, ze brak
porozumienia wspotwlasScicieli w kwestiach administracyjnych, budowlanych i technicznych, zwigzanych z robotami
instalacyjnymi, nie jest wazka podstawa do zniesienia wspolwlasnoSci zwlaszeza, gdy zwrécimy uwage na duza



dysproporcje w udzialach wspotwlascicieli, gdzie wnioskodawczyni dysponuje udzialem w wysokoSci 94/100, a
uczestnik postepowania udzialem w wysokosci 6/100. Podkre§li¢ tez nalezy, ze art. 210 ke przyznaje kazdemu ze
wspoétwlascicieli prawo do domagania sie zniesienia wspotwlasnoéci, a jedynym ograniczeniem jest tu tylko czynno§é
prawna, na mocy ktorej wspotwlasciciele wylaczyli mozliwo$¢ zniesienia wspotwlasnosci na czas wskazany w tym
przepisie, ktdra to sytuacja w stanie faktycznym sprawy nie miala miejsca. Dlatego tez nawet gdyby wnioskodawczyni
nie wskazala przekonujacych przyczyn dla uzasadnienia wniosku o zniesienie wspotwlasnosci, mimo ze w ocenie
Sadu II Instancji przyczyny te zostaly podane, to i tak zachodzily podstawy do merytorycznego rozpoznania jej
wniosku, a to obligowalo Sad Rejonowy do rozpoznania wszelkich mozliwych, prawem przewidzianych, sposobow
pozwalajacych stronom wyjs$¢ ze wspotwlasnodci, czego Sad Rejonowy nie uczynil. Sad orzekajacy zupelnie pominatl
przepis art. 212 § 2 ke ktéry przewiduje, ze w sytuacji, gdy rzeczy nie da sie podzielié fizycznie, tj. ani przez podzial
W pionie, ani poziomie - wyodrebnienie samodzielnych lokali mieszkalnych, rzecz moze zostaé przyznana, stosownie
do okolicznoéci, jednemu ze wspotwlascicieli. Wnioskodawczyni wniosek taki zlozyla, natomiast Sad Rejonowy bez
przeprowadzenia jakiegokolwiek postepowania dowodowego w tym zakresie, w szczegblnoéci czy taki podzial jest
mozliwy, co sie z nim wigze i jakie ewentualnie koszty z tego by wynikaly, wniosek o zniesienie wspotwlasnos$ci oddalit.
W tej sytuacji, w ocenie Sadu Okregowego, zachodzily podstawy do przyjecia, ze Sad I Instancji nie rozpoznal istoty
sprawy, bo zaniechal nalezytego zbadania wszystkich mozliwych sposobow wyjscia z tej wspotwlasnosci, gléwnie
okre$lonego w art. 212 § 2 ke, co przemawialo za uchyleniem zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy Sadowi
Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy dopusci zawnioskowane w apelacji przez wnioskodawczynie
dowody, oraz inne zgloszone przez strony, ktére beda mialy istotny wplyw na wynik rozstrzygniecia, przeprowadzi
postepowanie dowodowe w kierunku ustalenia czy istnieja przestanki do zniesienia wspétwlasno$ci nieruchomoéci w
taki sposob, jak stanowi przepis art. 212 § 2 ke, tj. azeby cala nieruchomo$é przyznaé jednemu ze wspodtwlascicieli,
za odpowiednia splata drugiego wspoétwlasciciela, ustali na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego, jaki
byl stan techniczny tej czesci nieruchomosci, z ktérej w ramach przystlugujacego mu udzialu korzystal uczestnik
postepowania w chwili nabycia udzialu w tej nieruchomosci przez wnioskodawczynie, jakie w czedci uczestnika
znajdowaly sie tam woweczas instalacje i urzadzenia grzewcze oraz jaki byl stan techniczny tych pomieszczen, jak byly
zagospodarowane, kiedy i czy za zgoda wnioskodawczyni jako wspdlwlascicielki, uczestnik dokonal modernizacji tych
pomieszczen w sposob taki jak obecnie, czy istniejg mozliwoéci techniczne lokalizacji na nieruchomosci uczestnika
postepowania, sasiadujacej z nieruchomo$cia stanowigca wspolwlasno$é stron, instalacji wodnej i grzewczej,
zamontowanej w lazience uczestnika i w czesci kuchni, znajdujacych sie na nieruchomosci wspolnej, a w szczegolnosci
czy istnieje mozliwo§¢ urzadzenia na nieruchomogci stanowigcej wylaczng wlasnoéé uczestnika postepowania, lazienki
i kuchni, jezeli tak to jaki bylby koszt prac adaptacyjnych zwiazanych z przeniesieniem tych instalacji i urzadzen.
Dopiero tak zebrany material dowodowy Sad Rejonowy, zgodnie z art. 233 kpc wszechstronnie rozwazy i oceni
w przedmiocie istnienia lub nie, przeslanek do zniesienia wspolwlasnosci nieruchomosci opisanej we wniosku w
sposob wskazanym przez wnioskodawczynie, objety dyspozycja art. 212 § 2 ke. Sad Rejonowy, w sytuacji gdy uzna
zniesienie wspolwlasno$ci nieruchomos$ci w sposéb wskazany wyzej, w przypadku watpliwosSci co do warto$ci calej
nieruchomos$ci oraz warto$ci udzialéw wnioskodawezyni i uczestnika postepowania, gdy stanowiska uczestnikoéw
postepowania w tym przedmiocie nie beda zgodne, ustali tez warto$¢ nieruchomosci celem okreslenia stosownej splaty
dla drugiego wspotwlasciciela.

W tym stanie rzeczy na podstawie art. 386 § 4 kpc w zw. z art. 518 kpc uchylono zaskarzone postanowienie i sprawe
przekazano Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

(...)



