Sygn. akt: I Ns 505/14

POSTANOWIENIE

Dnia 26 listopada 2018 .

Sad Rejonowy w Ketrzynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Tomasz Cichocki
Protokolant: p.o. sekr. sad. Zaneta Kowalska

po rozpoznaniu w dniu 13 listopada 2018 r. w Ketrzynie na rozprawie
sprawy z wniosku J. F.

z udzialem J. P. (1),J.P.(2), M.P.,,H.P.,J.S,,D.S.iZ. R. (1)

o zniesienie wspotwlasnoéci

postanawia:

I. znie$¢ wspotwlasno$c nieruchomosci gruntowej zabudowanej, dziatka nr (...) o powierzchni 0,4444 ha polozonej w
R. przy ul. (...), opisanej w ksiedze wieczystej (...) o wartosci 159 940,00 (sto pieédziesiat dziewiec tysiecy dziewiecset
czterdzieSci) ztotych w ten sposob, ze przyznac ja w caloéci na wlasno$c¢ uczestnika J. P. (1);

II. tytulem splaty warto$ci udzialow zasadzi¢ od uczestnika J. P. (1) na rzecz:

- wnioskodawczyni J. F. kwote 25 228,63 (dwadzieScia piec¢ tysiecy dwieécie dwadzieScia osiem i 63/100) zlotych,
- uczestniczki H. P. kwote 25 228,63 (dwadzieScia pie¢ tysiecy dwiescie dwadzieScia osiem i 63/100) zlotych,

- uczestnika J. P. (2) kwote 25 228,63 (dwadzieScia piec¢ tysiecy dwieécie dwadzieScia osiem i 63/100) zlotych,

- uczestnika M. P. kwote 25 228,63 (dwadzieScia pie¢ tysiecy dwieScie dwadzieScia osiem i 63/100) zlotych,

- uczestnika J. S. kwote 15 619,14 (pietnascie tysiecy sze$éset dziewietnascie i 14/100),

- uczestnika D. S. kwote 9 609,40 (dziewie¢ tysiecy sze$éset dziewieé tysiecy i 40/100) ztotych,

- uczestnika Z. R. (1) kwote 8 568,21 (osiem tysiecy piecset sze$édziesiat osiem i 21/100) zlotych,

platne w terminie 3 miesiecy od daty uprawomocnienia sie orzeczenia;

III. znie$¢ wspolwlasnosé nieruchomosci niezabudowanej potozonej w R. przy ul. (...), dzialka nr (...), objetej ksiega
wieczysta (...), zarzadzajac sprzedaz nieruchomosci w drodze licytacji publicznej oraz przyznajac J. F., J. P. (1), J. P.
(2), M.P,H.P.po1/6,aJ.S.iD.S. po 1/12 czesci kwoty uzyskanej ze sprzedazy;



IV. zasadzié od uczestnikow postepowania J. P. (1),J. P.(2), M. P.,,H. P.,J.S., D. S.iZ. R. (1) na rzecz wnioskodawczyni
J. F. kwoty po 125,00 (sto dwadzieScia piec) zlotych tytulem zwrotu uiszczonej oplaty od wniosku;

V. wpozostalej czeéci wnioskodawezyni i uczestnicy we wlasnym zakresie ponosza koszty zwiazane ze swoim udziatem
W sprawie;

VI. nakazac¢ pobranie na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w K. tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych
od:

-J.F.,J.P.(1),J. P.(2), M. P.i H. P. kwot po 1 865,41 (jeden tysigc osiemset sze$cdziesiat pie¢ i 41/100) zlotych,
- J. S. kwoty 1 444,63 (jeden tysiac czterysta czterdziesci cztery i 63/100) zlote,
- D. S. kwoty 420,85 (czterysta dwadzieScia i 85/100) zlotych,

- Z. R. (1) kwoty 246,75 (dwieScie czterdziesci szeé¢ i 75/100) zlotych.

UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni J. F. wniosla o zniesienie wspdlwlasno$ci nieruchomosci gruntowej objetej ksiega wieczysta (...)
potozonej w R., skladajacej sie z dzialki (...), o pow. 0,2994 ha oraz zniesienie wspdlwlasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej, objetej ksiega (...), skladajacej sie z dzialki nr (...), polozonej w R., o powierzchni 0,4444
ha. Co do nieruchomoé$ci objetej ksiega (...) wniosla o dokonanie jej podzialu na dwie dzialki, z czego jedna
zabudowana budynkiem mieszkalnym oraz przyznanie jej na wlasnosé M. P. i J. P. (2) w rownych udzialach z
jednoczesnym wylaczeniem udzialéow J. P. (2) i M. P. z drugiej nowoutworzonej dzialki. Nastepnie sprzedaz drugiej
nowoutworzonej dzialki i dokonanie podzialu uzyskanych $§rodkéw pomiedzy J. F., J. P. (1) i H. P. po 848/3680
czedci oraz J. S. w 525/3680, D. S. w 323/3680 i Z. R. (1) w 288/3680 czeéci. Natomiast, gdyby przyznanie dzialki
obejmujacej budynek mieszkalny J. P. (2) i M. P. nie bylo mozliwe, wniosla o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokali
mieszkalnych, stanowigcych odrebne nieruchomosci z udzialem w nieruchomosci wspolnej, tj. gruncie i cze$ciach
wspolnych budynku i urzadzen.

Co do nieruchomosci objetej ksiega (...) wniosla o jej sprzedaz, a nastepnie dokonanie podzialu uzyskanej kwoty
pomiedzy wspotwlascicieli stosownie do ich udzialow we wspotwlasnosci z wylaczeniem M. P. iJ. P. (2) w ten sposéb,
ze J. F.,J. P. (1) i H. P. po %4 czeSci, natomiast D. S. i J. S. po 1/8 czesci. Wniosta ponadto o rozdzielenie obowigzku
zwrotu kosztéw postepowania na kazdego z uczestnikow postepowania.

Uczestnik M. P. nie sprzeciwial sie wnioskowi co do zasady, z tym, iz wnidst o dokonanie podziatlu dzialki (...) w ten
sposob, aby na jednej z nowopowstalych dzialek dla M. P. i J. P. (2) znalaz} sie budynek mieszkalny oraz budynek
gospodarczy, natomiast na obszarze drugiej dzialki nieuzytki oraz drugi budynek gospodarczy (k. 83-35).

Uczestniczka H. P. nie sprzeciwila sie wnioskowi o zniesienie wspotwlasnoéci, ale nie zgodzila sie z wnioskiem o
wydzielenie dzialki wspolwlasécicielom M. P. i J. P. (2) bez splat na rzecz pozostalych wspoélwlascicieli. Wniosta
o dokonanie wyceny nieruchomoSci oraz zasadzenie na jej rzecz splaty zgodnej z wysokoécia jej udzialu w
nieruchomosciach (k. 42-43, k. 49).

Uczestnik J. P. (2) przylaczyl sie do wniosku (k. 49).

Uczestnik J. P. (1), nie sprzeciwiat sie wnioskowi co do zasady, w toku postepowania wnidst o przyznanie mu na
wlasno$¢ calej dzialki (...) za splata na rzecz pozostatych wspotwlascicieli (protokél rozprawy — k. 355).

Uczestnicy J. S., D. S.iZ. R. (1) nie zajeli stanowiska w sprawie.

Sad ustalil, co nastepuje:




Nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczysta (...) jest polozona w R. przy ul. (...) (wg opisu w ksiedze wieczystej — obecnie
jest to ulica (...)). Sklada sie z dzialki geodezyjnej nr (...) o powierzchni 0,4444 ha. Zabudowana jest domem
jednorodzinnym, budynkiem gospodarczym i stodola. Stanowi wspoélwlasnos¢ J. F. z udzialem (...) czeSci, H. P. z
udzialem (...) czedci, J. P. (1) z udzialem (...) czeSci, J. P. (2) z udzialem (...) czedci, M. P. z udzialem (...) czeSci, J. S.
zudzialem (...) czeSci, D. S. z udzialem (...) cze$ciiZ. R. (1) z udzialem (...) czeSci.

(d.: odpis ksiegi wieczystej (...) — k. 22-26, wypis z rejestru gruntow — k. 7, mapa - k. 9)

Budynek mieszkalny potozony na nieruchomos$ci pochodzi sprzed I wojny $wiatowej. W budynku pomieszczenia
ogrzewane sg za pomoca piecoOw kaflowych, brak instalacji wodno - kanalizacyjnej. Z instalacji istnieje tylko instalacja
elektryczna. Wiekszo$c¢ elementoéw budynku wykazuje bardzo duze zuzycie techniczne. To samo odnosi sie do budynku
gospodarczego i stodoly.

Podzial fizyczny budynku mieszkalnego w pionie na dwie niezalezne nieruchomogci jest niemozliwy do wykonania.
(d.: opinia bieglego D. K. — k. 73-97)

Nieruchomo$¢ jest polozona na obrzezach R., z dala od zwartej zabudowy miejskiej, w zasadzie na koloniach
miejscowosci. W poblizu znajduje sie tylko kilka nowopowstalych budynkéw mieszkalnych, dalej rozciagaja sie pola
uprawne. Aktualnie na nieruchomo$ci zamieszkuje tylko J. P. (2), ktory zajmuje pomieszczenia po zachodniej stronie
budynku — dwa mieszkalne oraz dwa uzywane jako skladziki. Trzy pomieszczenia po wschodniej stronie budynku
zajmowane sa przez M. P., ktéry jednak nie mieszka na nieruchomosci.

(d.: bezsporne, ogledziny nieruchomoéci — k. 215-216)

Pozostali uczestnicy nie korzystaja z nieruchomos$ci. Wnioskodawczyni J. F. mieszka w R.. Ma wlasne mieszkanie.
Jest na emeryturze. Obecnie nie ma nikogo na utrzymaniu, utrzymuje sie wraz z mezem z emerytur w wysokosci ok.
140011600 zl

Uczestniczka H. P. nie korzysta z nieruchomosci. Mieszkala tam do 1991r., potem przeprowadzita sie do R. do wlasnego
mieszkania (kawalerki). Jest stanu wolnego. Utrzymuje sie z renty inwalidzkiej. Posiada obcigzenia zwigzane ze splata
mieszkania.

Uczestnik J. P. (2) zamieszkuje na spornej nieruchomosci. Nie korzysta z niej w inny sposob. Okolo trzech lat przed
wniesieniem wniosku o zniesienie wsp6lwlasnos$ci uprawiala jeszcze dzialke, obecnie nie uprawia. Jest stanu wolnego.
Nie ma nikogo na utrzymaniu. Utrzymuje sie z zasitku z opieki spolecznej (w wysokoSci 604 zl miesiecznie w 2015r.).

Uczestnik M. P. w dacie zlozenia wniosku zamieszkiwal na nieruchomosci wraz zong, aktualnie juz tam nie mieszka.
Oproécz domu korzystal z cze$ci budynku gospodarczego i stodoly. Nie ma nikogo na utrzymaniu. Wraz z Zong
utrzymuja sie z rent w wysoko$ci 1100 zt i 1200 zl.

Uczestnik J. P. (1) nie korzystal z nieruchomosci. Zamieszkuje w miejscowoéci K. (okolo 8 km od R.).

Uczestnik J. S. zamieszkuje w W.. Nie korzysta z nieruchomosci. Uczestnik D. S. zamieszkuje w R.. Nie korzysta z
nieruchomoéci. Uczestnik Z. R. (1) zamieszkuje w S.. Nie korzysta z nieruchomo$ci.

Obcigzenia podatkowe zwigzane z nieruchomo$cig sg ponoszone przez wszystkich wspotwlaécicieli stosownie do
udzialow.

(d.: bezsporne, wyjaénienia informacyjne wnioskodawczyni i uczestnikow — k. 49v, decyzja MOPS — k. 150, 201)

Aktualna warto$¢é rynkowa nieruchomosci to 159 940,00 zt.



(d.: opinia bieglego M. D. — k. 295)

Nieruchomo$¢ opisana w ksiedze wieczystej (...) jest niezabudowana, sklada sie z dzialki geodezyjnej 159/3 o
powierzchni 0,2994 ha. Jest polozona, zgodnie z opisem w ksiedze wieczystej, przy ul (...) (aktualnie przy ul. (...)). Od
nieruchomosci zabudowanej stron oddzielona jest jedna dziatka. Byla wykorzystywana rolniczo, obecnie nie korzysta
z niej zaden ze wspotwlascicieli. Stanowi wspotwlasnosé J. F. w 1/6 czeéci, J. P. (1) w 1/6 czesci, J. P. (2) w 1/6 czesci,
M. P. w1/6 czedci, H. P. w 1/6 czesci, J. S. w 1/12 czesci, D. S. w 1/12 czeSci.

(d.: bezsporne, odpis ksiegi wieczystej (...) — k. 16 — 19)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny byl pomiedzy stronami bezsporny. Strony pozostawaly w sporze, co do sposobu zniesienia
wspoétwlasnoéci nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej (...) Wnioskodawczyni proponowala pierwotnie
przyznanie cze$ci nieruchomo$ci zabudowanej domem mieszkalnym na wspotwlasnoéé J. P. (2) ewentualnie
ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali na ich rzecz oraz sprzedaz pozostalej czeSci nieruchomo$ci i dokonanie
podzialu uzyskanych $rodkéw pomiedzy pozostatych wspoélwlascicieli z wylaczeniem J. P. (2) i M. P.. Wskazanemu
sposobowi sprzeciwiata sie H. P., ktéra nie zgadzala sie ze zwolnieniem M. P. i J. P. (2) z obowiazku splat. Takiemu
sposobowi zniesienia wspolwlasno$ci sprzeciwial sie takze J. P. (1), ktory ostatecznie wnidst o przyznanie calo$ci
nieruchomosci na jego rzecz za splata pozostalych wspotwlascicieli. Zadeklarowat takze ustanowienie na rzecz J. P. (2)
shuzebnosci mieszkania po uprawomocnieniu sie postanowienia w wypadku przyznania nieruchomo$ci na jego rzecz.

Co do zniesienia wspotwlasnoéci nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej (...) wnioskodawczyni wnosila o jej
podzial cywilny, tj. sprzedaz nieruchomo$ci i podzial uzyskanej kwoty pomiedzy wspotwlascicieli. Nikt z uczestnikow
postepowania nie sprzeciwial sie temu sposobowi zniesienia wspolwlasnosci.

Do zniesienia wspolwlasno$ci majg zastosowanie przepisy art. 210-221 K.C. oraz art. 617 — 625 K.P.C. Zgodnie ze
wskazanymi przepisami zniesienie moze nastgpié¢ przez podzial fizyczny, przyznanie na wylaczna wlasnoé¢ jednego
ze wspoOlwlascicieli badZ sprzedaz rzeczy. Co do zasady wskazane sposoby zniesienia wspdtwlasnoéci powinny byc
stosowane w kolejnoéci w jakiej zostaly wskazane w Kodeksie cywilnym. Oznacza to, iz w pierwszej kolejnosci nalezy
zbadac czy istnieje mozliwo$¢ fizycznego podziatu rzeczy wspolnej, chyba ze taki sposdb bylby sprzeczny z przepisami
ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze pociagalby za sobg istotna zmiane rzeczy
lub znaczne zmniejszenie jej wartoSci (art. 211 k.c.). Z kolei rzecz, ktéra nie daje sie podzieli¢, moze by¢ przyznana
stosownie do okoliczno$ci jednemu ze wspdtwlascicieli z obowiazkiem splaty pozostalych albo sprzedana stosownie
do przepisow kodeksu postepowania cywilnego. Ostatni sposob, tj. sprzedaz rzeczy stosownie do przepiséw kodeksu
postepowania cywilnego czyli tzw. podzial cywilny, stosowny jest najrzadziej z uwagi na to, iz jest najmniej korzystny
dla wspoltwlascicieli. Celem jego dokonania konieczne jest bowiem przeprowadzenie postepowania egzekucyjnego
przed komornikiem, co wiaze sie z dodatkowymi kosztami.

Majac na uwadze powyzsze oraz sposob zniesienia wspdtwlasnosci wskazany we wniosku, Sad w pierwszej kolejnoéci
zbadal mozliwo$ci podziatu fizycznego nieruchomosci opisanej w (...). Na te okoliczno$é Sad dopuscit dowdd z opinii
bieglego D. K. (opinia bieglego — k. 73-97). Opinia ta nie byla kwestionowana przez strony. Z wnioskéw opinii
wynika natomiast, ze nie jest mozliwy podzial fizyczny tej nieruchomosci plaszczyzna pionowa na dwie odrebne
nieruchomoéci, a jedynym mozliwym sposobem zniesienia wspotwlasnosci przez jej podzial fizyczny jest ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokali. Z opinii wynika przy tym, iz warto$¢é prac adaptacyjnych koniecznych do wydzielenia lokali
to kwota 21 629,65 z} (k. 8ov).

Majac na uwadze konieczno$¢ dokonania podziatlu nieruchomosci w wypadku ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali,
Sad dopuscil dowod opinii bieglego geodety (opinia bieglego z zakresu geodezji L.J. M. — k. 234-255).



Celem ustalenia warto$ci nieruchomosci, wartoSci ewentualnie wydzielonych lokali i dzialek, Sad dopuscil rowniez
dowdd z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci (opinia bieglego M. D. — k. 294 — 335).

Zadna z opinii nie byla kwestionowana przez strony. Wnioskodawczyni i uczestnicy J. P. (2) i M. P. wnosili jedynie o
dokonanie podzialu nieruchomo$ci zgodnie z wariantem I opinii bieglego z zakresu geodezji.

Majac na uwadze wszystkie powyzej wskazane okolicznosSci, Sad ostatecznie dokonal zniesienia wspotwlasnosci
poprzez przyznanie jej na wlasno$¢ uczestnikowi J. P. (1), stosownie do jego wniosku. Dokonanie zniesienia
wspotwlasnoSci przez przyznanie nieruchomosci w caloéci na wlasnosé uczestnika pozostaje w zgodzie z przepisami
prawa, spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy i nie pocigga za sobg istotnej zmiany rzeczy lub znacznego
zmniejszenie jej wartoS$ci. Wrecz przeciwnie, pozwoli na zachowanie substancji tego budynku i nieruchomoéci oraz
racjonalne nimi gospodarowanie.

Sad mial takze na uwadze, iz zaden z pozostalych uczestnikow postepowania nie dysponowatl §rodkami finansowymi
na dokonanie splaty pozostalych wspotwlascicieli, w szczegblnoéci takimi §rodkami nie dysponowali M. P. i J. P.
(2). Wskazani uczestnicy nie wykazali takze posiadania $rodkéw na dokonanie wydzielenia odrebnych lokali na
nieruchomoéci. Z kolei uczestnik J. P. (1) oprocz wystapienia z wnioskiem o przyznanie nieruchomo$ci na jego rzecz,
wykazal rowniez posiadanie §rodkoéw na dokonanie niezwlocznej splaty na rzecz uczestnikow (protokol rozprawy —
k. 355).

W tych okolicznosciach Sad dokonal zniesienia wspétwlasnoéci przez przyznanie jej na wlasnoé¢ uczestnika J. P. (1) z
obowiazkiem dokonania splat na rzecz pozostalych wspotwlascicieli stosownie do art. 21282 k.c. O splatach naleznych
wnioskodawezyni i pozostalym uczestnikom Sad orzekt stosownie do wysoko$ci ich udzialow w nieruchomosci oraz
ustalonej przez biegltego M. D. wartoéci nieruchomoéci (art. 21282 KC).

Zniesienia wspoélwlasnoéci nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej (...) Sad dokonal poprzez zarzadzenie
sprzedazy tej nieruchomosci w drodze licytacji publicznej, przyznajac dotychczasowym wspotwlascicielom (tj.
wnioskodawczyni i uczestnikom za wyjatkiem Z. R.) udzialy w kwocie uzyskanej ze sprzedazy stosownie do ich
udzialéw w tej nieruchomosci. Sad mial przy tym na uwadze, iz zaden z uczestnikow nie sprzeciwial sie wnioskowi
wnioskodawczyni tym zakresie. Wobec czego stanowisko to mozna uzna¢ za zgodne w rozumieniu 622§2 k.p.c.
Wskazany sposob zniesienia wspotwlasno$ci nie sprzeciwia sie prawu ani zasadom wspolzycia spolecznego, ani tez
nie narusza w sposob razacy interesu osé6b uprawnionych. Zaden ze wspoiwlascicieli nie wnioskowat o jej przyznanie
na jego rzecz. Co do mozliwo$ci podziatu fizycznego tej nieruchomosci pomiedzy jej wspotwlascicieli, nalezy wskazac
na brak takiego wniosku i zainteresowania takim sposobem podzialu. Ponadto jest ona zbyt mala (0,2994 ha) by
wydzieli¢ dziatki wszystkim wspotwlascicielom w taki sposdéb by podzial byl zgodny ze spoleczno — gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa.

Zwazywszy, iz sprzedaz nieruchomo$ci wspoélnej nastepuje w postepowaniu egzekucyjnym, przy odpowiednim
stosowaniu art. 1066—1071 k.p.c., Sad nie ustalal jej wartoéci w toku tego postepowania. Majac na uwadze, iz
wykonanie postanowienia w tym zakresie moze nastapi¢ dopiero po uprawomocnieniu sie postanowienia, ewentualna
opinia bieglego, co do jej wartosci moglaby sie zdezaktualizowac. Poza tym w toku postepowania egzekucyjnego
dokonuje sie odpowiednio opisu i oszacowania, bylaby to zatem czynno$¢ zbedna i w sposoéb nieuzasadniony
podnoszaca koszty postepowania przed sadem.

Majac na uwadze, iz wszyscy uczestnicy byli w rownym stopniu zainteresowani przedmiotem postepowania, Sad uznal
takze, iz w rownym stopniu winni oni ponosi¢ koszty sadowe zwiazane z postepowaniem. Wobec czego nalozyl na
uczestnikdw obowigzek zwrotu czedci oplaty uiszczonej przez wnioskodawczynie, stosownie do art. 52082 k.p.c. O
pozostalej czesci kosztow zwiazanych z udzialem kazdego uczestnika w sprawie orzeczono na podstawie art. 52081
k.p.c.



Natomiast nieuiszczone koszty sadowe, wynikajace z przeprowadzonych dowodoéw z opinii bieglych, Sad rozdzielil
pomiedzy wnioskodawczynie i uczestnikow, stosownie do ich udzialbw w nieruchomosci wspoélnej ( (...)) z
uwzglednieniem zaliczek uiszczonych przez kazdego z uczestnikdéw, zgodnie z art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (j.t.: Dz. U. z 2018r. poz. 300) w zw. z art. 52082 k.p.c. Mial przy tym na uwadze, iz
uczestnik J. S. nie uiscil zaliczki pomimo wezwania.



