Sygn. akt IT Ca 480/19
POSTANOWIENIE
Dnia 28 listopada 2019r.
Sad Okregowy w Swidnicy II Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: Sedzia Jerzy Dydo
Sedziowie: Maria Kolcz
Maciej Ejsmont (spr.)
Protokolant: Agnieszka Ingram-Ciesielska
po rozpoznaniu w dniu 14 listopada 2019r. w Swidnicy
na rozprawie sprawy
z wniosku M. K.
przy udziale Z. M.
o zniesienie wspohovlasnosci
na skutek apelacji wnioskodawcy i uczestniczki postepowania
od postanowienia Sqdu Rejonowego w W.
z dnia 7 marca 2019 r. sygn. akt (...)
postanawia:

uchylié¢é zaskarzone postanowienie i sprawe przekazaé¢ Sqdowi Rejonowemu w W. do ponownego
rozpoznania.

(...

Sygn. akt IT Ca 480/19

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 7 marca 2019 r. Sad Rejonowy w W., w sprawie z wniosku M. K. przy udziale Z. M., oddalit
wniosek o zniesienie wspotwlasnosci (pkt I) ustalil, ze wnioskodawca i uczestniczka ponosza koszty postepowania
zwigzane ze swoim udzialem w sprawie (pkt II) oraz nakazal wnioskodawcy i uczestniczce uiéci¢ na rzecz Skarbu
Panstwa — Sadu Rejonowego w W.kwoty po 2.103,84 z} tytulem wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb
Panstwa (pkt III).

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

M. K. oraz Z. M. sg wspoOlwladcicielami w udzialach po (...) nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem

mieszkalnym o powierzchni (...) 0 polozonej w B. przy ul. (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).
Whnioskodawca nabyt swoj udzial w drodze dziedziczenia po matce T. K.. Wnioskodawca nie zamieszkuje we wskazanej



wyzej nieruchomoéci, wyprowadzit sie stamtad w 2014 r. Rodzice wnioskodawcy zajmowali parter budynku. Obecnie
w nieruchomos$ci zamieszkuje uczestniczka postepowania Z. M. wraz ze swoja (...) - letnia matka, zajmuje pietro
budynku. Parter nieruchomoéci jest niezamieszkiwany, nie jest ogrzewany, wystepuje tam wilgoc i grzyb.

Zgodnie z opinia (...) E. C. z dnia 5 maja 2017 r. warto$¢ nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...), dzialka nr (...),
o powierzchni (...)ha, obreb S. wynosi 271 801 zl. Biegla sadowa w treSci swojej opinii zaproponowala wydzielenie
samodzielnych lokali w trzech wariantach.

W wariancie I opinii biegla sagdowa przyjela aktualny stan uzytkowania lokalu za wyjatkiem pomieszczenia nr (...)
na poddaszu, w ktérym znajduje sie zbiornik wyréwnawczy nalezacy do lokalu nr (...). Biegla sadowa wskazala, ze
doj$cie do pomieszczenia, w ktorym znajduje sie zbiornik wyréwnawczy, tj. spizarni na poddaszu (...)wiedzie przez
jedyny dostep do pomieszczenia przez obecnie uzytkowane pomieszczenie — przedpokdj do lokalu nr (...). Zatem biegla
ustalila, ze pomieszczenie nr (...) musi by¢ z tego powodu pomieszczeniem wspolnym. Biegla zaproponowala takze
pozostawienie pomieszczenia nr (...)(przedpokdj) w obrebie lokalu nr (...).

W wariancie II biegla przyjela, ze nastapi przeniesienie zbiornika wyréwnawczego na parter. Koszt przeniesienia
zbiornika wyréwnawczego to okolo 1000 zl. Powierzchnia uzytkowa lokalu nr (...) (parter) w tym wariancie wynosi
(...) m2, pomieszczen przynaleznych ((...)m2), razem (...) m2. Powierzchnia uzytkowa lokalu nr (...) wynosi (...) m2,
za$ powierzchni przynaleznych (...) m2. Warto$c¢ lokalu nr (...), po sprecyzowaniu w opinii uzupelniajacej, biegla
okredlila na 97 664 zl, za§ warto$c¢ lokalu nr (...) - na 123 735 zl. Biegla ustalila takze warto$¢ odtworzeniowa nakladow
poniesionych na remont lokalu nr (...) na kwote 32 028 zl.

W wariancie III biegla zaproponowala przeniesienie pieca (...) przynaleznego do lokalu nr (...) do czeSci korytarza
od strony podworza. Biegla wskazala, ze istnialaby wtedy mozliwoé¢ zagospodarowania pomieszczenn po dwoch
stronach korytarza od strony frontowej jako jednego lokalu (korytarz spetnialby funkcje przedpokoju). Wejscie do
lokalu nr (...) bytoby mozliwe od strony frontowej budynku, wejscie do lokalu nr (...) od strony podwoérza. Wedlug
faktycznego uzytkowania budynku na parterze pomieszczenia nr(...) stanowilyby samodzielny lokal mieszkalny nr
(...), pomieszczenia nr (...) i (...) stanowilyby pomieszczenia przynalezne. Biegla wskazala dalej, ze pomieszczenia nr
(...) od do (...)nie moga by¢ samodzielnym lokalem mieszkalnym, gdyz nie maja zapewnionego wc, wiec nie stanowia
wydzielonego trwalymi Scianami w obrebie budynku zespolu izb wraz z pomieszczeniami pomocniczymi. Biegla
wskazala, Ze wariant ten wymaga poniesienia nakladéw finansowych Powierzchnia uzytkowa lokalu nr (...) wynosic¢

(2) (2)

bedzie (...)m 2, za§ pomieszczen przynaleznych (...) m" =, ogbélem (...) m* ~’. W przypadku lokalu nr (...) powierzchnia

uzytkowa bedzie wynosita 40, 66 m‘?, za§ pomieszczet przynaleznych (...)m ?, ogétem (...)m 2.

Wartoé¢ lokalu nr (...) bez pomieszczen pokoi nr (...).(...) i (...) pomieszczen przynaleznych biegla sadowa okreslila
na kwote 81 065 zt. Warto$¢ lokalu nr (...) wraz z poniesionymi nakladami oraz udzialem we wspétwlasnoéci gruntu
— na kwote 97 616 zL. Warto$¢ odtworzeniowa nakladéow poniesionych na remont lokalu nr (...) biegla okreslita na
kwote 32 028 zl.

Uczestniczka dokonala od 2010 r. nakladéw na nieruchomo$c tj. utwardzenie podloza do bramy wjazdowej z thucznia,
wykonanie kanalizacji deszczowej, kratki $ciekowej, zagospodarowanie terenu od strony tylnej budynku. Nadto po
2016 r. wykonala remont korytarza, osuszanie $ciany przy uzyciu $rodkéw przeciwgrzybicznych. Laczna warto$é
poniesionych przez uczestniczke postepowania nakladéw na czesci wspolne wyniosta 8 962 zl.

Biegly sadowy ds. kosztorysowania instalacji sanitarnych B. C. w opinii z dnia 21 listopada 2018 r. wskazal, ze
pomieszczenie (...)nie spelnia wymagan dotyczacych montazu kotlowni, bowiem zgodnie z § 136 ust. 1 pkt 2
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunk6w technicznych jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie ,pomieszczenia przeznaczone do instalowania kotlow na paliwo stale - kotly
na paliwo stale o mocy cieplnej nominalnej do (...) powinny by¢ instalowane w wydzielonych pomieszczeniach
technicznych zlokalizowanych w piwnicy”.



Dlatego tez nie ma mozliwo$ci zamiany miedzy stronami pomieszczen (...) i(...) w celu wykorzystania pomieszczenia
nr (...) na kotlownie. Pomieszczenie (...) — (kotlownia wnioskodawcy) wymaga kapitalnego remontu po zalaniu. Na
Scianach widnieje grzyb, pomieszczenie jest zawilgocone i wyposazone w stara instalacje.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy stwierdzil, ze wniosek nie zasluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 210 k.c., kazdy ze wspotwlascicieli moze zadaé zniesienia wspdlwlasnoéci, a w my$l art. 211 k.c. moze
zadaé rowniez, azeby zniesienie wspolwlasnosci nastapilo przez podzial rzeczy wspoélnej, chyba ze podziat bylby
sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo Ze pociagalby za soba
istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartoSci.

Zgodnie z art. 212 § 2 k.c., rzecz ktora nie daje sie podzieli¢, moze by¢ przyznana stosownie do okoliczno$ci jednemu
ze wspotwlascicieli z obowigzkiem splaty pozostalych albo sprzedana stosownie do przepiséw kodeksu postepowania

cywilnego.

Wnioskodawca wni6st o dokonanie zniesienia wspotwlasnoSci poprzez przyznanie wyzej opisanej nieruchomosci na
wlasno$¢ uczestniczki postepowania z obowigzkiem splaty na rzecz wnioskodawcy, ewentualnie dokonanie zniesienia
wspotwlasnosci wedlug wariantu III zaproponowanego przez bieglego sadowego powolanego w sprawie tj. E. C. lub
dokonanie sprzedazy licytacyjnej nieruchomogci.

Uczestniczka postepowania Z. M. nie wyrazita zgody na przejecie nieruchomosci na wlasno$c oraz sprzedaz licytacyjna
nieruchomos$ci. Uczestniczka postepowania wyrazila zgode jedynie na zniesienie wspétwlasnoéci nieruchomosci
wedlug wariantu II zaproponowanego przez biegla sadowa E. C.. Podzial fizyczny rzeczy jest podstawowym sposobem
zniesienia wspolwlasno$ci, wyraznie preferowanym przez ustawodawce. Przy zniesieniu wspotwlasnosSci Sad powinien
bra¢ pod uwage przede wszystkim ten sposéb wyjscia ze wspotwlasnoéci, chyba ze wspotwlasciciele zgodnie zadaja
przyznania rzeczy jednemu z nich badz sprzedazy rzeczy jezeli podzial bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa albo pociggalby za sobg istotng zmiane rzeczy lub znaczne
zmniejszenie jej wartoS$ci.

Podzialem rzeczy jest rowniez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, a warunkiem jego dopuszczalnoS$ci jest
samodzielnoé¢ lokali powstalych w wyniku podzialu (art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali).
Odmowa zniesienia wspodlwlasnosci przez podzial rzeczy, w tym ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali, moze miec¢
miejsce jedynie wyjatkowo i tylko w zakresie wystgpienia okoliczno$ci okre$lonych w art. 211 k.c. Sad Rejonowy
wskazal, ze w sprawie o zniesienie wspolwlasnos$ci nieruchomosci, gdy choé jeden z uczestnikdow zada jej podziatu przez
wyodrebnienie wlasno$ci lokali, sad obowiazany jest ustali¢, czy podzial taki jest dopuszczalny zaréwno ze wzgledu
na wlasciwos$ci nieruchomosci jak i z uwagi na pozostale przestanki okre$lone w art. 211 k.c.

Na gruncie niniejszej sprawy fizyczny podzial nieruchomosci dokonywany w pionie nie mogt mie¢ miejsca, bowiem
od lat funkcjonowal pomiedzy uczestnikami podzial do korzystania, wedlug ktoérego uczestniczka postepowania
zajmowala pietro nieruchomosci i ponosila naklady na te nieruchomos$é, wnioskodawcy za$ do korzystania
przydzielony zostat parter nieruchomosci. Podzial nieruchomo$ci w pionie nie uwzglednialby dotychczasowego
sposobu korzystania z nieruchomo$ci.

Ustalenie, czy ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali jest dopuszczalne wymagalo wiadomos$ci specjalnych w
rozumieniu art. 278 k.p.c. Sad dopuécil dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci E. C.
na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci nieruchomosci objetej tre$cia wniosku jak réwniez propozycji wyodrebnienia dwoch
samodzielnych lokali.

Biegla sadowa E. C. w swojej opinii sporzadzonej na potrzeby niniejszego postepowania przedstawila trzy warianty
wyodrebnienia lokali.



Pierwszy z wariantow nie byt preferowany przez zadnego z uczestnikdw, a nadto stal sie nieaktualny z uwagi na
przeniesienie przez uczestniczke na dolng kondygnacje zbiornika wyréwnawczego nalezacego do lokalu nr (...).

Drugi z wariantow przedstawionych przez biegla sadowa E. C. zakladal przeniesienie zbiornika wyréwnawczego na
parter. Wariant ten okazal sie korzystny dla uczestniczki postepowania, bowiem powierzchnia uzytkowa lokalu nr

(...) wzrosta do (..)m'?, powierzchnia pomieszczen przynaleznych w tym wypadku to jedynie (...) m(?. Wzrosta tym

samym warto$¢ lokalu do kwoty 125 483 zl. Natomiast wariant ten byl od poczatku niekorzystny dla wnioskodawcy
poniewaz nadal istnialaby znaczna dysproporcja pomiedzy powierzchnig uzytkowa a powierzchnig pomieszczen

przynaleznych ((...) m‘? oraz (... m' 2)), za$ warto$¢ lokalu nr (...) wyniostaby 137 482, 90 zl. Po za tym w wariancie

zarowno I jak i II obie powierzchnie nie stanowig gospodarczej spojnoéci bowiem przez $rodek tych pomieszczen
biegnie korytarz ,w ktérym uczestniczka ma pomieszczenie z piecem.

Trzeci z wariantow zakladal przeniesienie pieca (...), przynaleznego do lokalu nr (...), do cze$ci korytarza od strony
podworza. Wariant ten wiagze sie poniesieniem znacznych nakladéw finansowych przez oboje uczestnikow. W

2 ’ . . . ,
(2 | za$ powierzchnia pomieszczen

(2)

wariancie tym zwiekszyla sie znacznie powierzchnia uzytkowa lokalu nr (...) m

przynaleznych wyniosta (.)m'?. w przypadku lokalu nr (...) powierzchnia uzytkowa osiagnela (...) m za$

(2) Wariant ten jest korzystny dla wnioskodawcy, ale wigze sie ze znacznym

poniesieniem kosztéw przez uczestnikow. Uczestniczka postepowania w tym wariancie ma mniejsza powierzchnie
uzytkowa, a takze musialaby ponie$¢ znaczne koszty zwigzane z przeniesieniem pieca (...). Nadto, w wariancie tym
pozbawiono uczestniczke dostepu do drogi publicznej od strony przodu budynku.

pomieszczen przynaleznych (...) m

Nadto Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego sadowego na okoliczno$é zakresu instalacji sanitarnych w przedmiotowe;j
nieruchomoéci, a w szczeg6lnoéci jej przebudowy oraz ustalenia kosztow, zakresu przebudowy i przeniesienia kotlowni
lokaléw nr (...).

Biegly sadowy, odpowiadajac na pytania zadane przez pelnomocnikéw uczestnikow, wskazal, ze pomieszczenie(...)nie
spelnia wymagan dotyczacych montazu kotlowni okreS§lonych w § 136 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie. Zgodnie z powyzszym rozporzadzeniem ,pomieszczenia przeznaczone do instalacji kotléw na paliwo
stale o mocy cieplnej nominalnej do (...) powinny by¢ instalowane w wydzielonych pomieszczeniach technicznych
zlokalizowanych w piwnicy”.

Biegly sadowy okreslil takze jaki bylby koszt wymiany pieca w pomieszczeniu 1.7- ustalajac go na kwote 71 479 zt
netto. Z kolei koszt wymiany instalacji w pomieszczeniu 1.10 biegly sadowy ustalil na kwote 58 179 zl. Biegly wskazal,
ze do powyzszych kwot doliczy¢ jeszcze nalezy koszty zwigzane z opinig kominiarska, koszty projektu budowlanego,
wynagrodzenia kierownika budowy.

Sad I instancji wskazal, ze sposob zniesienia wspotwlasnosci okresSlony w wariancie III zwigzany jest rOwniez z
wysokimi kosztami robo6t niewspdlmiernymi do wartoSci dzielonej nieruchomosci oraz razaco krzywdzacymi drugiego
wspoétwlasciciela- tj. uczestniczke postepowania Z. M., ktéra nie tylko uzyskalby mniejsza powierzchnie uzytkowa
lokalu, ale takze zmuszona bylaby do ponoszenia znacznych kosztow zwigzanych z przeniesieniem pieca (...) i
pozbawiona zostalaby dostepu do drogi. Sad oddalil wniosek o powolanie bieglego sadowego z zakresu projektowania
celem sporzadzenia projektu przeniesienia kotlowni, w spos6b umozliwiajacy podzial kotlowni, gdyz wariant I1I okazatl
sie zbyt kosztowny, a dopuszczenie dowodu w tym zakresie nie wniostoby niczego nowego do sprawy oraz zwigzane
byloby z dodatkowymi kosztami postepowania.

Zgodnie z art. 212 § 2 k.c., rzecz, ktdra nie daje sie podzieli¢, moze by¢ przyznana stosownie do okolicznosci jednemu
ze wspoltwlascicieli z obowigzkiem splaty pozostalych. Zniesienie wspolwlasnoSci poprzez przyznanie rzeczy jednemu
ze wspolwlascicieli nie moze nastapi¢ wbrew jego woli albo gdy zaden wspolwlasciciel nie godzi sie na taki sposéb
zniesienia wspolwlasno$ci i wéwcezas nastepuje zniesienie wspotwlasnosci przez sprzedaz rzeczy.



Na gruncie niniejszej sprawy, zar6wno wnioskodawca, jak i uczestniczka postepowania nie wyrazali woli
przejecia nieruchomosci na wlasno$¢. Wnioskodawca nie zamieszkuje w przedmiotowej nieruchomosci Uczestniczka
postepowania zamieszkuje tam, ale nie posiada $rodkéw finansowych na splate wnioskodawcy. Do zniesienia
wspoltwlasnosci w sposéb wyzej opisany konieczna jest zgoda tego wspotwlasciciela, ktéoremu nieruchomo$é ma byc
przyznana. W niniejszej sprawie ten sposob zniesienia wspdtwlasnoéci zatem nie moze mie¢ zastosowania.

Ostatnim ze sposob6w zniesienia wspolwlasnosci jest sprzedaz rzeczy w drodze licytacji, ktéry na gruncie tej sprawy
bylby razaco krzywdzacy dla zainteresowanych. Podkresli¢ nalezy, ze kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci
w drodze licytacji bylaby znacznie mniejsza niz kwota, ktéra wspotwlasciciel moglby uzyska¢ w drodze sprzedazy
nieruchomos$ci na wolnym rynku. Tym bardziej, ze biegla sadowa E. C. powolana w niniejszej sprawie okre§lila warto$c
nieruchomos$ci na kwote 271 801 zl. Nadto decydujace znaczenie ma okoliczno$é, ze w nieruchomosci zamieszkuje
uczestniczka postepowania wraz ze swoja (...) - letnia matka, ktéra ma ustanowiong ustna stuzebno$¢ mieszkania.
Uczestniczka postepowania nie posiada §rodkow finansowych na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w razie
sprzedazy nieruchomosci w drodze licytacji. Sprzedaz licytacyjna moze przeciagac sie w czasie, a kwota uzyskana ze
sprzedazy nieruchomos$ci moze nie pozwoli¢ na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych uczestniczki postepowania.

Zgodnie z art. 5 k.c., nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspdlzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego
nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

Sad Rejonowy przywolal orzecznictwo Sadu Najwyzszego akceptujace dopuszczalno$é, w przypadkach wyjatkowych,
zastosowanie art. 5 k.c. jako podstawy oddalenia wniosku o zniesienie wspotwlasnoéci.

W niniejszej sprawie mozliwy sposéb podzialu nieruchomosci w III wariancie zwigzany jest z wysokimi kosztami
niewspolmiernymi do wartosci dzielonej nieruchomoéci i jest razaco krzywdzacy dla drugiego wspotwlaseiciela tam
zamieszkujacego. Sposob zas podzialu w wariancie I i IT jest razaco krzywdzacy dla wnioskodawcy bowiem wydzielona
dla niego nieruchomo$¢ nie stanowila gospodarczej caloéci i w zaden sposob nie nadawalaby sie do sprzedazy, a
to bez watpienia bylo gtownym celem wnioskodawcy. Sprzedaz nieruchomosci réwniez jest razaco krzywdzaca dla
zainteresowanych.

Apelacje od powyzszego postanowienia wniesli zar6wno wnioskodawca, jak i uczestnik.
Whnioskodawca zarzucit:

- naruszenie art. 210 § 1 k.c. wzw. z art.. 212 § 2 k.c., poprzez ich niezastosowanie i nieuzasadnione oddalenie wniosku
o0 zniesienie wspolwlasnosci;

- naruszenie art. 212 § 2 k.c., poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze sprzedaz nieruchomos$ci w drodze licytacji
jest krzywdzgca dla uczestnikéw postepowania;

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécia zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajaca na przyjeciu, ze
sprzedaz nieruchomo$ci w drodze licytacji jest krzywdzaca dla uczestnikow postepowania, podczas gdy wnioskodawca
wyrazal zgode sprzedaz nieruchomosci w drodze licytacji;

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajaca na przyjeciu,
ze domaganie sie przez wnioskodawce zniesienia wspotwlasnosci jest sprzeczne z art. 5 k.c.;

- naruszenie art. 227 k.p.c., polegajace na oddaleniu wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu
projektowania celem sporzadzenia projektu umozliwiajacego dokonanie podziatlu nieruchomosci wedlug wariantu
III bieglej E. C., podczas gdy dowdd ten bylby niezbedny do prawidlowego ustalenia, jakie beda rzeczywiste koszty
zwiazane z podzialem nieruchomosci i jej remontem.



Podnoszac powyzsze zarzuty, wnioskodawca wniost o zniesienie wspdlwlasnosci nieruchomosci poprzez jej sprzedaz
licytacyjna.

Uczestniczka we wniesionej przez siebie apelacji zarzucita naruszenie:

- art. 201 k.c. i art. 211 k.c., poprzez ich niezastosowanie, a w konsekwencji brak uwzglednienia zagdania uczestniczki
zniesienia wspotwlasnoSci w oparciu o wariant II przedstawiony w opinii bieglej sadowej E. C., podczas gdy wariant
ten jest jako jedyny mozliwy do zrealizowania i nie jest sprzeczny z ustawa, spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem
nieruchomoéci i nie pocigga za soba istotnej zmiany lub znacznego zmniejszenia warto$ci nieruchomosci;

- art. 5 k.c., poprzez jego btedna wykladnie albo niewlasciwe zastosowanie, to jest jego zastosowanie w sytuacji , gdy
istnieje mozliwo$¢ podziatu fizycznego nieruchomosci, a wnioskodawca nie wykonuje swego prawa podmiotowego,
to jest nie zamieszkuje w nieruchomosci, co w konsekwencji prowadzi do jej stopniowej dewastacji

- art. 233 k.p.c., poprzez wybiorcza i dowolna, nie za$ wszechstronna i swobodna ocene materialu dowodowego, w
szczegoblnosci opinii bieglej E. C., a w konsekwencji bezpodstawne przyjecie, ze zniesienie wspolwlasnosci w oparciu o
wariant II jest razaco krzywdzace dla wnioskodawcy albowiem wydzielona dla niego nieruchomo$¢ w tym wariancie
nie stanowilaby gospodarczej calo$ci i nadawalaby sie do sprzedazy;

- art. 520 § 3 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji ustalenie, ze kazdy z uczestnikdw ponosi koszty
swego udzialu w sprawie w sytuacji, gdy ich interesy sa sprzeczne, a zadanie wnioskodawcy zostalo oddalone.

W oparciu o powyzsze zarzuty uczestniczka wniosla o:
- zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci w oparciu o wariant II opinii bieglej E. C.

- zasadzenie od wnioskodawcy na rzecz uczestniczki kwoty 33.530,50 zl tytulem zwrotu polowy nakladow
poniesionych przez uczestniczke na remont lokalu nr (...) oraz polowy wartoéci nakladéow poniesionych przez
uczestniczke na czesci wspdlne budynku oraz wyréwnania udzialow.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacje sa uzasadnione, zaskarzone postanowienie podlega uchyleniu, zas sprawa przekazaniu do ponownego
rozpoznania S. R. w W..

Zgodnie z art. 210 § 1 k.c., kazdy ze wspolwlascicieli moze Zadaé zniesienia wspotwlasnosci. Z treéci przywolanego
przepisu wynika jednoznacznie, ze uprawnienie w nim statuowane nalezy do podstawowych przynaleznych
wspolwlascicielowi. Moze by¢ ono, jak wynika z dalszej treéci analizowanego przepisu, wylaczone przez czynnosé
prawng na czas nie dluzszy niz lat pie¢. Jednakze na gruncie niniejszej sprawy nie mialo to miejsca.

Podstawowym, preferowanym przez ustawodawce sposobem zniesienia wspolwlasnosci jest, co wynika z art. 211
k.c., fizyczny podzial rzeczy. Jest on wylaczony jedynie wéwcezas, gdyby pozostawal w sprzecznoS$ci z przepisami
ustawy, spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo pociagalby za soba istotna zmiane rzeczy lub znaczne
zmniejszenie jej wartoS$ci.

Na gruncie niniejszej sprawy uczestniczka od poczatku, konsekwentnie domagata sie podziatu fizycznego rzeczy.
Wnioskodawca zadal pierwotnie zniesienia wspolwlasnoSci nieruchomosci poprzez przyznanie jej na wylaczng
wlasno$¢ uczestniczki z obowiazkiem splaty na jego rzecz. W toku postepowania domagal sie sprzedazy nieruchomosci
stosownie do przepiséw kodeksu postepowania cywilnego, wzglednie podzialu fizycznego. Z apelacji, w ktorej zadal
sprzedazy nieruchomosci, zdaje sie jednak wynika¢, ze dopuszczal mozliwosé podziatu fizycznego nieruchomosci
wedlug jednego z wariantow przedstawionych przez biegla E. C.. Zaakcentowac¢ nalezy w tej sytuacji , ze oboje
uczestnicy zadali zniesienia wspdtwlasnoéci nieruchomosci, cho¢ réznili sie co do sposobu realizacji go.



Przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe prowadzi do wniosku, ze mozliwe jest zniesienie wspotwlasnosci
przez fizyczny podzial rzeczy, a przynajmniej przedwczesne jest stanowisko Sadu I instancji, ze rozstrzygniecie takie
nie jest mozliwe.

Biegla E. C. dopuscila stanowczo mozliwo$§¢é przeprowadzenia fizycznego podzialu nieruchomosci wedlug wersji
opisanych przez biegla w opinii oraz przez Sad Rejonowy w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia jako warianty
IT i II1. Co do wariantu III biegla wskazala w opinii uzupelniajacej z dnia 20 listopada 2017 r. oraz w toku ustnych
wyjasnien na rozprawie w dniu 24 maja 2018 r., ze dla jego realizacji konieczne jest przeniesienie komina i rur
instalacyjnych. Dalej stwierdzila, ze rozwazenia wymaga kwestia poprowadzenia komina przez korytarz, co wymaga
jednak odpowiedzi na pytanie, czy roboty te i ich efekt utrzyma strop nieruchomo$ci. Biegla wskazala tez (k. (...)), ze
w pierwszej kolejno$ci nalezaloby ustali¢ mozliwo$¢ wykonania rob6t budowlanych, ktérych efekt mialby wplyw na
wielko$¢ wyodrebnianych lokali.

Sad Okregowy zwraca uwage, ze reakcja na opinie uzupekiajaca bieglej E. C. bylo zlozenie przez pelnomocnika
wnioskodawcy w piSmie procesowym z dnia 26 stycznia 2018 r. (k. (...)) wniosku o dopuszczenie dowodu z
opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$¢ ustalenia prac koniecznych do wykonania w celu mozliwosci
wyodrebnienia dwoch nieruchomosci lokalowych.

Istotne znaczenie przypisaé nalezy tez tre$ci ustnych wyja$nien bieglej zlozonych na rozprawie w dniu 13 wrze$nia
2018 r. (k. (...)). Wskazala ona tam na zasadno$¢ zamiany kotlowni dla obu wyodrebnianych lokali mieszkalnych.
Jednocze$nie, wskazala na celowo$¢ dopuszczenia dowodu z opinii bieglego z zakresu instalacji sanitarnych, ktéry
ocenilby mozliwo$¢ dokonania niezbednych robét w zakresie sieci i ich koszt.

Na tej samej rozprawie Sad Rejonowy dopuscil dowdd z opinii bieglego z zakresu inZynierii sanitarnej na okolicznoéc
zakresu instalacji sanitarnych w nieruchomosci wspolnej, mozliwosci jej przebudowy oraz ustalenia kosztéw, zakresu
przebudowy i przeniesienia kotléw lokali nr (...).

W sporzadzonej opinii biegly B. C. wskazal, ze pomieszczenia, w ktérych stosownie do opinii bieglej E. C. mialyby
by¢ umieszczone kotlownie, nie spelniaja prawnych wymogéw dotyczacych takich pomieszczen (k. (...)). W opinii
uzupelniajacej, zlozonej na skutek zastrzezen do opinii podstawowej, biegly stwierdzil jednak, ze celowe jest zwr6cenie
sie do bieglego z zakresu projektowania instalacji sanitarnych (biegly sporzadzajacy analizowang opinie jest specjalista
w zakresie kosztorysowania instalacji sanitarnych) o sporzadzenie projektu przebudowy kotlowni. Kwestia ta nie
pozostaje w zakresie jego wlasciwos$ci i uprawnien. Dopiero na podstawie takiej opinii biegly B. C. moglby oszacowac
koszt zamiany kotlowni.

Caloksztalt powyzszych okoliczno$ci wskazuje jednoznacznie, ze zebrany materiat dowodowy nie pozwala na przyjecie,
iz nie jest mozliwe zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci uczestnikéw niniejszego postepowania. Nie przesadzajac
tu o wyborze wariantu II, czy tez III sposobu zniesienia wspolwlasno$ci, wynikajacych z opinii E. C. , wskaza¢ nalezy,
ze co do samej dopuszczalno$ci wariantu II nie nasunely sie watpliwosci. Co do wariantu III, to takze nie mozna
go wykluczy¢, po ustaleniu dopuszczalno$ci, sposobu i kosztu przebudowy kotlowni i ewentualnie innych robét
budowlanych niezbednych dla wydzielenia samodzielnych lokali mieszkalnych w nieruchomosci uczestnikow.

Nawet zreszta ustalenie, ze nieruchomo$¢ nie da sie podzieli¢ fizycznie — przy uwzglednieniu treéci art. 211 k.c.- nie
stanowi, w Swietle art. 212 § 2 k.c., podstawy oddalenia wniosku o zniesienie wspdlwlasnoéci. Otwiera¢ by to mogto
dopiero droge do rozwazania innych niz podzial fizyczny sposobdw zniesienia wspdlwlasnoéci,

Sad Okregowy nie podziela tez stanowiska Sadu Rejonowego co do sprzeczno$ci wniosku o zniesienie wspotwlasnosci,
inicjujacego postepowanie w niniejszej sprawie, z zasadami wspoélzycia spolecznego. Oczywiscie, takiej teoretycznej
mozliwoS$ci nie da sie wykluczy¢, lecz nie zaistniala ona w realiach niniejszej sprawy. Oboje uczestnicy zadali zniesienia
wspolwlasnosci, oboje zreszta wywiedli apelacje od postanowienia oddalajacego wniosek o takie zniesienie. Dalsze
utrzymywanie wspodlwlasnoéci nieruchomosci w jej obecnym ksztalcie narusza sfere prawna obojga uczestnikow.



Dla wnioskodawcy oznacza praktyczna niemozno$c¢ zbycia udzialu w nieruchomosci (przy obecnym sposobie podzialu
do korzystania z niej), dla uczestniczki za$, koniecznoé¢ samodzielnych dzialan w celu utrzymania nieruchomos$ci w
stanie niepogorszonym oraz zagrozenie jej dalszg dewastacja.

W konsekwencji, nie sposéb przyjac, by na przeszkodzie zniesienia wspotwlasnoSci nieruchomosci uczestnikéow staly
okoliczno$ci stypizowane w art. 5 k.c.

Wobec przyjecia, iz nie zachodza przywolane przez Sad Rejonowy okoliczno$ci uniemozliwiajace uwzglednienie
wniosku o zniesienie wspdtwlasnoéci, stwierdzié¢ nalezy, ze uchylajac sie od dokonania tegoz zniesienia Sad I instancji
nie rozpoznal istoty sprawy. Pocigga to za soba konieczno$é uchylenia zaskarzonego postanowienia i przekazania
sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy dopusci dowdd z opinii bieglego z zakresu projektowania instalacji
sanitarnych na okoliczno$¢ ustalenia mozliwosci i ewentualnie sporzadzenia projektu przeniesienia kottowni w sposob
umozliwiajacy zniesienie wspotwlasnoéci nieruchomosci zgodnie z wariantem III opinii sporzadzonej przez biegla E.
C.. Nastepnie, po ustaleniu kosztéw prac niezbednych w celu wydzielenia samodzielnych lokali oceni Sad Rejonowy,
czy i ktory z wariantow tejze opinii, badz tez ich modyfikacji, bedzie najwlaéciwszy.

Uwzgledniajac caloksztalt powyzszych okoliczno$ci, na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c., orzeczono
jak na wstepie.

(...)



