Sygn. akt IX Ca 778/17

POSTANOWIENIE

Dnia 6 grudnia 2017 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Mirostaw Wieczorkiewicz (spr.)
Sedziowie: SO Agnieszka Zegarska
SO Jacek Barczewski
Protokolant: pracownik sagdowy Natalia Kruczyk

po rozpoznaniu w dniu 6 grudnia 2017 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z wniosku R. S.i M. S.

z udzialem A. C.iE. C.

o zniesienie wspolwlasnosci

na skutek apelacji uczestnika A. C. od postanowienia Sagdu Rejonowego w Olsztynie z dnia 9 marca 2017 r., sygn. akt
X Ns 1381/16,

postanawia:

uchyli¢ zaskarzone postanowienie i przekazaé sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu w Olsztynie,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Agnieszka Zegarska Mirostaw Wieczorkiewicz Jacek Barczewski

Sygn. akt IX Ca 778/17

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy wnieéli o zniesienie wspolwlasno$ci niezabudowanej nieruchomosci polozonej w K., skladajacej sie z

dzialki gruntu oznaczonej numerem (...)o powierzchni 3.032 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) przez jej podzial zgodnie ze sporzadzonym projektem podzialu nieruchomo$ci sporzadzonym przez
geodete uprawnionego w ten sposéb, ze:

a) wnioskodawcom R. S. i M. S. przyznana zostanie na wylaczng wlasno§¢é na zasadach wspodlnoéci ustawowe;j
malzenskiej dzialki oznaczonej numerem (...) o pow. 1005 m” bez obowiazku splat na rzecz uczestnikow postepowania
A.C.iE.C,

b) uczestnikowi A. C. przyznana zostanie na wylaczng wlasnoé¢ dzialki oznaczonej numerem (...) o pow. 1021 m” bez
obowiazku splat na rzecz wnioskodawcow R. S. i M. S. oraz uczestnika postepowania E. C.,



¢) uczestnikowi E. C. przyznana zostanie na wylaczng wlasno$¢ dzialki oznaczonej numerem (...) o pow. 1006 m® bez
obowiazku splat na rzecz wnioskodawcoéHw R. S. i M. S. oraz uczestnika postepowania A. C..

W uzasadnieniu wnioskodawcy podali, ze jako wspélwlasciciele opisanej wyzej dzialki w ksiedze wieczystej wpisani
sq wnioskodawcy w 1/3 czeSci na zasadach wspolnoSci ustawowej majatkowej malzenskiej, oraz uczestnicy po 1/3.
Dla wyzej opisanej dzialki brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wnioskodawcy proponuja
zniesienie wspdlwlasnos$ci bez splat i doplat na rzecz uczestnikow, a sposob podzialu odpowiada wysoko$ci udziatow.
Uczestnicy A. C. i E. C. przychylili sie do wniosku wnioskodawcéw wskazujac, ze jest to zgodny projekt podzialu
nieruchomoéci zar6wno wnioskodawcéow, jak i ich.

Sad Rejonowy w Olsztynie postanowieniem z dnia 9 marca 2017r. oddalil wniosek.

Sad ten przyjal, ze stan faktyczny w sprawie przedstawiony przez wnioskodawcow nie byt sporny i nie budzit
watpliwos$ci sadu, poniewaz potwierdzaly go zalaczone do wniosku dokumenty.

W dalszej czeSci Sad I instancji podal, ze w przedmiotowej sprawie decydujace znaczenie mialo, czy zaproponowany
podzial nieruchomosci jest zgodny z ustawa.

W tym zakresie Sad ten podal, ze takiemu zadaniu sprzeciwiaja sie przepisy art. 95 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) i nawet punkt 4 cytowanej normy prawnej.

W ocenie Sadu Rejonowego przeszkoda dokonania zniesienia wspotwlasnoéci w tej sprawie jest dyspozycja art. 92 ust.
11 art. 93 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Sad I instancji bez glebszej analizy wskazal, ze zadany podzial nie bedzie zmierzal do obejscia przepiséw ustawy z dnia
11 kwietnia 2003r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz. U z 2016r. poz. 2052).

Zdaniem tego Sadu ,ustawa ta wprowadza szereg ograniczen dotyczacych obrotu nieruchomo$ciami rolnymi.
Jednakze zgodnie z art. 1a ww. ustawy jej przepisow nie stosuje sie do nieruchomosci rolnych o powierzchni
mniejszej niz 0,3 ha. Przedmiotowa nieruchomo$¢ aktualnie podlega regulacjom i wynikajacym z nich ograniczeniom
wskazanym w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego. W przypadku dokonania podzialu przedmiotowej
nieruchomoéci zgodnie z wnioskiem takim ograniczeniom nie podlegataby. Z tresci wniosku nie wynika skad pojawila
sie nagle potrzeba dokonania zniesienia wspolwlasnosci, stad w ocenie Sadu Rejonowego, takie dzialanie ma na celu
obejécie prawa.

W tej sytuacji, zdaniem Sadu I instancji wniosek nalezato oddalié.

Apelacje od tego postanowienia zlozyl uczestnik A. C., ktéry zaskarzyl orzeczenie w calo$ci. Uczestnik zarzucil
zaskarzonemu postanowieniu:

- naruszenie art. 233 § 1 kpc oraz prawa materialnego art. 210, art. 211, art. 213 kei art. 95 pkt 114 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami poprzez dowolne uznanie, ze tylko art. 95 pkt 1 cytowanej ustawy daje mozliwo$¢ podziatu
nieruchomos$ci w celu zniesienia wspoélwlasno$ci niezaleznie od ustalen planu miejscowego, gdy dopuszczalnoéé
takiego podzialu wynika z zastosowania art. 95 pkt 4 ww. ustawy, ktory okresla cel podziatlu, a sposéb podziatlu na
zgodny wniosek wszystkich wspoélwlascicieli nie jest sprzeczny z przepisami ustawy lub spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy, jak tez nie pociaga za sobg istotnej zmiany rzeczy lub znacznego zmniejszenia jej wartosci;

- dowolna ocene, ze wniosek zmierza do obejsScia prawa, gdy mozliwo$¢é podzialu przewiduje art. 95 pkt 4 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, ktéry okresla cel podziatu, jako realizacje roszczen o uzyskanie praw do czeSci
nieruchomoéci.



Majac to na uwadze uczestnik wniost o zmiane zaskarzonego postanowienia i uwzglednienie wniosku oraz zasadzenie
kosztow postepowania za obie instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja byta zasadna.

Nie negujac prawidlowosci przeprowadzonego postepowania dowodowego i przytoczonych - w niezbednym zakresie
— ustalen, Sad Okregowy uznaje, ze z powyzszych ustalen Sad pierwszej instancji wyprowadzil bledny wniosek jakoby
w realiach niniejszej sprawy nie bylo skuteczne zadanie zniesienia przedmiotowej wspolwlasnoéci na podstawie
wskazanej w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia podstawie faktyczne;j.

Wspolwlasno$é jest skutkiem prawnym, w ktérym wlasno$é tej samej rzeczy przystuguje kilku osobom.
Charakteryzuje je jedno$¢ przedmiotu, ktora sprowadza sie do przyjecia, ze przedmiotem wspolnego prawa jest ta
sama pojedyncza rzecz. Niepodzielno$é tego prawa przejawia sie w tym, ze wspotwlasciciele majg uprawnienia do calej
rzeczy, nie za$ do jej wydzielonych czesci.

Z}ozenie wniosku o zniesienie wspdlwlasnosci inicjuje postepowanie sadowe. Sad, co do zasady, nie moze oddali¢
wniosku, jesli zostal zlozony przez osobe uprawniona, nawet, jedli sprzeciwiaja sie temu pozostali wspdlwlasciciele
(por. E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski, w: Pietrzykowski, Komentarz KC, t. I, 2013, s. 507).

Warto réwniez zwroci¢ uwage na to, ze niemozliwo$¢é podziatu rzeczy w naturze - nie uzasadnia oddalenia wniosku, lecz
zobowiazuje sad do zastosowania innego sposobu zniesienia wspdtwlasnoéci /por. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 22 maja 1969r., III CRN 202/69, Legalis nr 13974/.

Sad obowiagzany jest oddali¢ wniosek o zniesienie wspdtwlasnoéci jedynie wowczas, gdy wystapi z nim wspotwlaseiciel
objety skutkami czynnoéci prawnej, o ktérej mowa w art. 210 zd. 2 ke. Co oczywiste, sad oddala wniosek rowniez wtedy,
gdy wystepuje z nim osoba niebedgca wspotwlascicielem. Osobna kwestia jest dopuszczalno$é oddalenia wniosku
ze wzgledu na naduzycie prawa podmiotowego (por. Komentarz do KC art. 210 ke T. I red. Gutowski 2016, wyd. 1/
Szadkowski, Legalis).

Ponadto oddalenie wniosku o zniesienie wspolwlasnosci i dzial spadku w sytuacji, gdy bezwzglednie obowigzujacy
przepis wymaga dokonania podzialu, jest niedopuszczalne /por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja
1997r., I CKU 55/97, Legalis nr 210891/.

Dalej nalezy wskazac, ze sad orzeka o zniesieniu wspolwlasnos$ci takze wtedy, gdy sposo6b likwidacji tego stosunku
nie odpowiada woli wnioskodawcy. Ostatecznie o sposobie zniesienia wspotwlasnos$ci rozstrzyga sad, ktory jednak
powinien w tym wzgledzie zasiegac¢ opinii uczestnikow postepowania, a w razie ich zgodnego wniosku, co do sposobu
zniesienia wspélwlasnoéci jest nim zwiazany (por. art. 622 § 2 kpc). W braku porozumienia miedzy wspotwlascicielami
sad jest zobowigzany korzystaé z trzech sposobéw zniesienia wspolwlasnosci unormowanych w art. 212 ke (zob. E.
Gniewek, w: SPP t. 3, s. 7071 cyt. tam literatura).

Artykul 210 zd. 1 ke przyznaje kazdemu ze wspodlwlascicieli uprawnienie do zadania zniesienia wspotwlasnosci.
Oznacza to, ze kazdy ze wspotwlascicieli moze doprowadzi¢ do ustania stosunku wspétwlasnosci i to nawet wbrew
sprzeciwom pozostalych. Uprawnienie to moze by¢ realizowane — co do zasady — w kazdym czasie, tak dlugo jak dtugo
trwa stosunek wspdtwlasnoéci, z tym, ze dopuszcza sie mozliwo$é jego okresowego wylaczenia w drodze czynnoSci
prawnej (art. 210 zd. 2 kc). Prawo zadania zniesienia wspdlwlasnoéci jest immanentnie zwigzane ze wspotwlasnoécia
w czedciach ulamkowych, jako stosunkiem z natury nietrwalym.

Zniesienie wspolwlasnos$ci odbywajace sie na drodze sadowej w myél art. 617 kpc - 625 kpc ma miejsce na formalne
zadanie kazdego ze wspotwlasceicieli. Na gruncie prawa materialnego zniesienie wspotwlasnosSci okreslone zostalo w
przepisach art. 210 ke — 218 ke.



Podstawowym sposobem zniesienia wspotwlasnos$ci preferowanym przez ustawodawce jest podzial fizyczny rzeczy
wspolnej, jako najbardziej sprawiedliwy i pozadany (art. 211 ke).

W tej sytuacji tez, jezeli zniesienie wspotwlasnoSci nastepuje z mocy orzeczenia sadu, sad powinien przede wszystkim
bra¢ pod uwage ten sposob wyjscia ze wspdtwlasnosci, chyba, ze wspotwlasciciele zadaja przyznania rzeczy wspolnej
jednemu z nich w zamian za splaty albo sprzedazy stosownie do przepiséw kpc. W braku takich zadan, sad powinien
ustalié, czy istnieje fizyczna i prawna mozliwo$¢ podzialu, a dopiero, gdy podzial nie jest dopuszczalny znie$c
wspotwlasno$¢ w inny sposob.

Dopuszczalno$é podzialu wyznacza zastrzezenie zawarte w koncowej czeéci art. 211 ke. Konstrukcja ta pozwala
odstapi¢ od podzialu fizycznego, jezeli bylby on sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy albo pociggalby za soba istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartoSci.
PodkreSlenia wymaga, ze dopiero ustalenia w zakresie ewentualnej dopuszczalnoéci podzialu fizycznego
nieruchomoéci, pozwalaja na czynienie ustalenn odno$nie sposobu podzialu uwzgledniajacego udzialy, okre$lonego
przepisami kodeksu postepowania cywilnego.

Sprzeczno$é podzialu z przepisami ustawy, wystepuje, gdy akt rangi ustawy lub akt nizszego rzedu wydany na
podstawie upowaznienia ustawowego i w granicach tego upowaznienia wylgcza mozliwoé¢ fizycznego podzialu
danej rzeczy. Ten przypadek wylaczenia zniesienia wspolwlasno$ci przez podzial dotyczy¢ moze w szczegolnosci
podzialow fizycznych nieruchomo$ci. Tego rodzaju ograniczenia zawiera ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Na tej podstawie Sad Rejonowy wykluczyl zasadnos§¢ wniosku, uznajgc, ze ograniczenia ustawowe art. 92 powolanej
ustawy ograniczajg zniesienie wspotwlasnosci w przedmiotowej sprawie.

W myél art. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawa ta okresla zasady podzialu nieruchomosci.
Przepis art. 92 ustawy okresla przedmiotowy zakres stosowania przepisow ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
do ewidencyjnych podzialébw nieruchomosci. Ustawowym kryterium zastosowania przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami do ewidencyjnego podziatu nieruchomo$ci jest charakter nieruchomosci.

W orzecznictwie wyjasniono, ze z mocy art. 92 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, jesli wplynie wniosek o
podziale nieruchomoéci, organ wlasciwy bada, czy jest to nieruchomo$¢ rolna lub le$na, a dalej, jaki jest cel podziatu —

koniecznoéé wydzielenia drog, lub jaki jest skutek — wydzielenie dzialek o powierzchni mniejszej niz 3000 m>. Jezeli
zachodzi ktoéra$ z tych okolicznoéci, prowadzone jest postepowanie, co do podzialu, gdyz w przeciwnym wypadku
nie maja zastosowania przepisy tej ustawy. Dodatkowo z zestawienia art. 92 i art. 93 ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wynika, ze przepisy rozdzialu o podziale nieruchomosci stosuje sie do nieruchomosci rolnych i
lesnych — jeéli idzie o wydzielenie drog zawsze, do podzialu na dzialki mniejsze niz 3000 m* — tylko, gdy idzie o
przeznaczenie wydzielonych dzialek na powiekszenie sgsiedniej nieruchomosci lub dokonanie regulacji granic miedzy
sasiadujacymi nieruchomosciami, chyba, ze idzie o podzial nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 95 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami /por. wyrok Naczelnego Sadu Apelacyjnego z dnia 30 stycznia 2013r., I OSK 1558/11,
Legalis nr 759850/.

Przepis art. 93 powolanej ustawy stanowi, bowiem o ograniczeniach ustawowych podzialu. Podstawowym kryterium
prawnym dopuszczalnoéci ewidencyjnego podzialu nieruchomodci jest zgodno$é tego podzialu z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zachowanie tej zgodnoSci zostalo przez ustawodawce
zdefiniowane w ust. 2, jako dotyczace mozliwoéci zagospodarowania wydzielonych dzialek gruntu zgodnie z
przeznaczeniem okreSlonym w planie miejscowym.

W przypadku braku planu miejscowego, a taka sytuacja jest w niniejszej sprawie, o podziale
nieruchomoéci decyduja przepisy szczegdlne zamieszczone w art. 94 ustawy.



Podzial nieruchomosci przewidzianych w planie miejscowym na cele rolne lub lesne albo wykorzystywanych na
te cele (wedlug ewidencji gruntéw i budynkéw w przypadku braku planu miejscowego — dziatki majace charakter
takiego rodzaju uzytkow gruntowych) wylaczono z decyzyjnego podzialu nieruchomos$ci na podstawie przepiséw
cytowanej ustawy. W przypadkach opisanych w art. 92 ust. 11 art. 93 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
podzial nieruchomosci rolnych lub le$nych jest dopuszczalny pod warunkiem zaistnienia prawnej koniecznoéci
wydzielenia nowych drég, wynikajacej z przepisow prawa miejscowego — planu zagospodarowania przestrzennego
lub tez gdy z nieruchomosci rolnej lub leénej bedzie wydzielana dziatka gruntu o powierzchni mniejszej, niz 0,3000
ha z przeznaczeniem na powiekszenie nieruchomosci sasiedniej albo w celu regulacji granic miedzy sasiadujacymi
nieruchomos$ciami.

Ograniczenia te nie maja zastosowania réwniez w przypadku podzialéw nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 95
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. O wylaczeniu tym stanowi wprost art. 93 ust. 2a tej ustawy.

Przepis art. 95 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, co wadliwie ocenil Sad I instancji, okresla cele wydzielania
dzialek gruntu w ramach ewidencyjnego podzialu nieruchomogci, niezaleznie od prawnych kryteriow dopuszczalno$ci
zagospodarowania tych dzialek, okreSlonych w planie miejscowym lub w decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu wydanej na podstawie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym. Innymi stowy przepis
ten przewiduje wyjatki od zasady wyrazonej w poprzednich przepisach ustawy ograniczajacej podzial nieruchomosci.

Podzial dokonywany w trybie art. 95 cytowanej ustawy stanowi odrebno$¢ zaréwno materialnoprawna, jak i
proceduralng od trybu i zasad podziatu, jakie ustawodawca wyznaczyl organom administracji publicznej w przepisach
art. 93 i art. 94 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Podstawowym kryterium — przeslanka — dopuszczalno$ci podziatu nieruchomosci na podstawie przepiséw art. 95
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami jest realizacja czynnoSci prawnych, celow, np. zniesienia wspotwlasnosci i

innych enumeratywnie wymienionych roszczen w tym przepisie, dla ktérych wydziela sie dzialki gruntu, nie z punktu
widzenia ustalen zawartych w planie miejscowym lub decyzji, lecz od prawnie okre$lonych przestanek skutkujacych
nabyciem prawa wlasnoéci lub prawa uzytkowania wieczystego czesci nieruchomosci.

Co wiecej podzial dokonywany na cele okreslone w komentowanym przepisie nastepuje dla wydzielenia dziatki lub
dzialek gruntu speliajacych kryteria tych celéw, dlatego nie jest on alternatywa dla podstaw podziatu dokonywanego
w trybie art. 93 ust. 1 lub art. 94 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, lecz stanowi szczeg6lny tryb dla
osiagniecia innych celéw, anizeli wynikajace z powolanych przepisow.

Sad Najwyzszy wyjasnil, ze nie mozna zgodzi¢ sie z pogladem, Ze przewidziane w art. 95 pkt 1—8 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami wyjatki od zasady wyrazonej w art. 93 ust. 1 moga znalez¢ zastosowanie dopiero wtedy, gdy
nie ma mozliwoSci dokonania podzialu konkretnej nieruchomosci zgodnie z ustaleniami planu miejscowego. Brak
jest, bowiem takiego zastrzezenia w przepisach art. 92-100 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, a wszelkie
ograniczenia podzialu nieruchomos$ci musza wynikac z przepiséw ustawy /por. postanowienia Sadu Najwyzszego: z
dnia 21 stycznia 2015r., IV CSK 177/14 Legalis nr 1200730 i z dnia 20 wrze$nia 2012r., IV CSK 10/12,

Legalis nr 552678/.

Okresdlenie celdéw podzialu nieruchomosci w art. 95 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oznacza, ze podzial ten
moze shuzy¢ tylko wskazanym celom, co wyklucza dokonywanie w jego ramach wydzielenia dzialek gruntu takze na
inne cele. Nie mozna, zatem w ramach procedury stuzacej wydzielaniu dzialek gruntu dla celéw okre$lonych w art. 95
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przy okazji dokonywa¢ wydzielenia dodatkowych dzialek gruntu, ktére nie
shuza celom okreslonym w powolanym przepisie, a sg wydzielane dla unikniecia prowadzenia kolejnego postepowania
podzialowego w celu wydzielenia tych wla$nie dzialek.



W podziale dokonywanym na podstawie art. 95 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ocenie organu podzialowego
przed wydaniem decyzji podlega jedynie okoliczno$é¢, czy dziatki gruntu stanowiace przedmiot podzialu spelniaja
wymogi dotyczace celow, o ktérych mowa w cytowanym artykule.

W konsekwencji powyzszego dla prawidlowego zastosowania przepisu art. 95 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami
istotne jest to, jaka przyczyna lezy u podstaw wszczecia postepowania podzialowego. Wskazanie tej okolicznoSci
skutkowa¢ musi przyjeciem konkretnej podstawy podzialu /por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z 5 grudnia 2012r., Il SA/SZ 969/12, Legalis nr 871597/.

Przepis art. 95 ww. ustawy wymienia enumeratywnie cele, jakie moga leze¢ u podstaw podzialu nieruchomodci,
niezaleznie od ustalen planu miejscowego, decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu.

Na tle niniejszej sprawy mogly okaza¢ sie kluczowe dwie ze wskazanych w przepisie przeslanek — celow.
Pierwszy uregulowany w punkcie 1 dotyczacy zniesienia wspétwlasnosci nieruchomogéci zabudowanej, co najmniej
dwoma budynkami, wzniesionymi na podstawie pozwolenia na budowe, jezeli podzial ma polegaé na wydzieleniu
dla poszczegolnych wspotwlascicieli, wskazanych we wspolnym wniosku, budynkéw wraz z dzialkami gruntu
niezbednymi do prawidlowego korzystania z tych budynkéw. Co nie ma miejsca w realiach niniejszej sprawy. Drugi z
punktu 4 - realizacji roszczen do cze$ci nieruchomosci, wynikajacych z przepiso6w niniejszej ustawy lub z odrebnych
ustaw.

W konsekwencji nalezy uznaé, ze Sad Rejonowy, jako Sad pierwszej instancji te okolicznos$ci wadliwie ocenil, z uwagi
na to, ze pominal (nie zastosowal) regulacji zawarta w art. 95 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami.

Nie zbadal rowniez samego dostepu dzielonej nieruchomoéci do drogi, co stanowi takze warunek konieczny
dopuszczalnoéci podzialu nieruchomos$ci, nie zbadal takze, po uprzednim wysluchaniu uczestnikéw, czy
wspoltwlasciciele maja uprawnienia odno$nie kwalifikacji do ewentualnego nabycia nieruchomoéci rolnych, od razu
ich dyskwalifikujac.

Powyzsza kwestia nie ma znaczenia, ale Sad I instancji te kwestie tak ocenil.

Dla porzadku nalezy wskaza¢, ze w art. 95 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami precyzyjnie okreslono warunki
wydzielenia dzialek gruntu w przypadku dokonywania podzialu nieruchomosci dla zniesienia jej wspdtwlasnosci.
Przepis ten stanowi, wiec podstawe dla dokonania ewidencyjnego podzialu nieruchomosci tylko w sytuacji $cisle w nim
okreslonej, po spelieniu wszystkich okre$lonych w nim warunkéw. To sugeruje, ze w kazdym odmiennym przypadku
nie jest mozliwe dokonanie ewidencyjnego podzialu nieruchomoéci dla zniesienia wspotwlasno$ci nieruchomodci,
co w konsekwencji wykluczaloby mozliwosé zniesienia wspolwlasnosSci nieruchomosci poprzez jej fizyczny podzial,
zgodnie z art. 211 ke.

Jakkolwiek, wiec punkcie 1 omawianej konstrukcji moze by¢ zastosowany tylko w przypadku, gdy nieruchomoéc
spelnia okreSlone w tym przepisie warunki, to wobec kazdej innej nieruchomosci, np. niezabudowanej, istnieje
mozliwo$¢ dokonania jej ewidencyjnego podziatu dla zniesienia wspotwlasnosci, na podstawie punktu 4 omawianego
przepisu. Nie ulega, bowiem watpliwosci, ze zniesienie wspolwlasnoéci jest ustawowym roszczeniem o przyznanie
prawa do czeSci dotychczasowej nieruchomos$ci, zgodnie z art. 211 ke. Nie mozna brakiem prawnej mozliwo$ci
dokonania ewidencyjnego podzialu nieruchomosci usprawiedliwia¢ braku mozliwosci zrealizowania ustawowego
roszczenia o zniesienie wspotwlasnos$ci nieruchomosci, poza tak szczegolnie uregulowanym przypadkiem, jak w art.
95 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

W dalszej czeSci podkresli¢ nalezy, ze podzial wedlug powyzszych regul, stosownie do art. 211 ke, nie moze byé
sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy, jak rowniez nie moze pociggac
za sobg istotnej zmiany rzeczy lub znacznego zmniejszenia jej wartoSci.



Wobec tego ostatecznie przy podziale nieruchomoéci wynikajacej z wniosku o zniesienie wspolwlasnosci nalezy
uwzgledni¢ mozliwo$¢ podzialu przy zastosowaniu art. 95 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przepis ten
okreéla cel podziatu, jako realizacje roszczen o uzyskanie praw do czeSci nieruchomosci. Zrédlem roszczenia musi

by¢ jednak ustawa. Przepis ten dotyczy, zatem jedynie roszczen ustawowych, wykluczone z jego dzialania sa
roszczenia o charakterze umownym.

Jezeli wiec ustawodawca postanowil w odrebnych przepisach prawa przyzna¢ okreSlonemu podmiotowi prawo
do okreSlonej czeSci nieruchomosci, to nie mozna tego roszczenia zniweczy¢ brakiem dopuszczalnosSci okreélenia
ewidencyjnych granic tej czeéci nieruchomogci.

Wobec powyzszego dopuszczalnoé¢ podzialu nieruchomo$ci niezaleznie od ustalen planu miejscowego, a tym bardziej
wobec jego braku, czy warunkach zabudowy, w Swietle roszczen cywilnych wspoélwlascicieli o zniesienie taczacego
ich wspolnego prawa powinna by¢ rozpatrywana na gruncie art. 95 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomoé$ciami w
powigzaniu z art. 211 ke.

W konsekwencji nalezy uznaé, ze w warunkach niniejszej sprawy niezbedne jest rozwazenie, czy projektowany
podzial odpowiada przestankom okreslonym w art. 211 ke. Jak juz wskazane zostalo, z przepisu tego wynika, ze
podzial fizyczny nie moze nastapié, jezeli bylby sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo
pociagalby za sobg istotna zmiane rzeczy albo znaczne zmniejszenie jej wartoSci. Istnienie ewentualnej sprzecznoéci
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy nalezy ocenia¢ przy uwzglednieniu okolicznosci konkretnego
przypadku. Sprzeczno$¢ taka moze na przyktad wystapi¢ w razie podzialu nieruchomosci gruntowej na dziatki zbyt
male, aby mozna je racjonalnie wykorzystaé. Nalezy tez uwzglednié, czy podzielona nieruchomo$¢ bedzie miata dostep
do drogi /tak tez Sad Najwyzszy w cytowanym wyzej postanowieniu z dnia 21 stycznia 2015 1./.

Sad Rejonowy w sposéb bledny, a do tego lakoniczny, odnidst sie w realiach niniejszej sprawy do ograniczeh w
nabywaniu nieruchomo$ci rolnych wynikajacych z ustawy z 2003r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Sad odwotawczy podziela poglad, ze zniesienie wspolwlasnosci przez podzial rzeczy wspdlnej miedzy wspotwlaseicieli
(...) nie spelnia definicji nabycia nieruchomo$ci w rozumieniu art. 2 pkt 7 ustawy z 2003r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego przy dokonaniu podzialu na czesci odpowiadajace udzialom wspotwlasceicieli.

Zastosowanie ograniczen obrotu nieruchomo$ciami rolnymi przewidzianych w ustawie z 2003r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego w treéci obowiazujacej od 30 kwietnia 2016r. do zniesienia wspotwlasnoéci takiego gruntu mozna
uzasadni¢ na podstawie tego aktu prawnego jedynie w odniesieniu do wyjscia z niepodzielnoéci przez sprzedaz
rzeczy wspolnej na rzecz osoby spoza kregu wspotwlascicieli (por. Zniesienie wspolwlasno$ci nieruchomoéci rolnej po
29.04.2016 1., opublikowano Rejent 2017/7/79-94).

W tych warunkach inne stanowisko Sadu I instancji zawarte w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia nie jest
zasadne.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci nalezalo uznaé, ze sprawa wymaga ponownego rozpoznania przez Sad
Rejonowy. Nierozpoznana, bowiem zostala istota sprawy.

Sad I instancji skupil sie, bowiem jedynie na ograniczeniu podziatu fizycznego nieruchomosci z uwagi na wielko$¢
planowanych w podziale dzialek, nie dostrzegajac ustawowego wylgczenia tego ograniczenia. Co wiecej, nie zbadal
przestanki z art. 211 ke limitujacych spos6b wnioskowanego zniesienia wspotwlasno$ci. Tym samym nie rozpoznal
merytoryczne zgloszonego w sprawie roszczenia, zaniechat zbadania materialnej podstawy wniosku.

W tym zakresie nalezy wskazaé¢, ze znamienne jest, ze oceny, czy sad pierwszej instancji rozpoznatl istote sprawy
dokonuje sie na podstawie analizy wnioskow uczestnikdéw i przepisow prawa materialnego stanowigcych podstawe
rozstrzygniecia, nie za$ na podstawie ewentualnych wad postepowania wyjasniajacego.



O ile, zatem swobodnemu uznaniu sadu pozostawione jest uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania w razie nierozpoznania przez sad pierwszej instancji istoty sprawy, bowiem mamy tu do
czynienia z dyskrecjonalnym uprawnieniem sadu drugiej instancji, to Sad odwolawczy miat na uwadze, konstytucyjna
gwarancje, co najmniej dwuinstancyjnego postepowania (art. 78 i 176 ust. 1 Konstytucji RP) oraz wymagania stawiane
w tym zakresie przez Europejski Trybunal Praw Czlowieka w swoim orzecznictwie w zwigzku z art. 6 ust. 1 Konwencji
o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnoSci.

W doktrynie i orzecznictwie stusznie zwraca sie, bowiem uwage na zwigzane z taka sytuacja ryzyko pozbawienia stron
jednej instancji merytorycznej /zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 listopada 2002r., I CKN 1149/00, Lex nr
75293/

Wobec powyzszego jedyna zasadna decyzja Sadu meriti byto uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania, czemu Sad dal wyraz w sentencji przedmiotowego orzeczenia (art. 386 § 4 kpc).

Na obecnym etapie nie byt zasadny zarzut charakteru spornej nieruchomosci, poniewaz zebrany w sprawie material
dowodowy nie pozwalal na inng ocene tej okolicznoéci sprawy.

W tej sytuacji zarzut apelacyjny wnioskodawcéw w tym zakresie nie byl zasadny.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy majac na uwadze wyzej powolane regulacje ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami powinien ustali¢, czy uwzgledniajac wniosek, ktéry co do zasady jest dopuszczalny, dojdzie do
sprzecznego ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo pociggnie ona za sobg istotna zmiane rzeczy albo
znaczne zmniejszenie jej warto$ci. Nalezy tu zwro6cié uwage na cel i przyczyne zniesienia wspdtwlasnoéci, wielkosé
proponowanych dzialek, racjonalno$é wykorzystania wydzielonych udzialéw, zgodne stanowiska uczestnikow, a takze
dostep do drogi.

O kosztach postepowania odwolawczego rozstrzygnal Sad Okregowy na podstawie art. 108 § 2 kpc.
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