Sygn. akt I Ns 813/18

POSTANOWIENIE

Dnia 12 czerwca 2019r.

Sad Rejonowy w Toruniu I Wydziat Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Magdalena Glinkiewicz

Protokolant: st. sekr. sad. Bozena Czajkowska

po rozpoznaniu w dniu 3 czerwca 2019r. w Toruniu

na rozprawie

sprawy z wniosku (...) Sp.zo.0.wB.,P.R,, L. R.

z udzialem --------------

o zniesienie wspotwlasnoéci

postanawia:

I. znie$¢ wspotwlasnosé nieruchomosci potozonej w miejscowosci K., gmina L., powiat (...), dla ktérej Sad Rejonowy
w Toruniu prowadzi ksiege wieczystg Kw nr (...), dzialka nr (...) o powierzchni 0,1373 ha, o wartoéci 139.533 zl (sto
trzydzieSci dziewieé tysiecy pieéset trzydziesci trzy zlote) w ten sposob, ze przyznaé (...) Sp. z 0.0. w B. prawo wlasnoSci
nieruchomodci;

II. zasadzi¢ od (...) Sp.z 0.0. w B. na rzecz P. R. i I. R. kwote 50.000 zl (piecdziesiat tysiecy zlotych) tytutem splaty
ich udzialu w prawie wlasnosci nieruchomosci opisanej w pkt. I (pierwszym) postanowienia;

III. ustali¢, ze kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwiazane ze swoim udzialem w sprawie.

Sygn. akt I Ns 813/18

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy: (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia, P. R. oraz I. R. zlozyli zgodny wniosek o zniesienie
wspotwlasnoéci nieruchomosci potozonej w K. (gmina L., powiat (...)), stanowiacej dzialke gruntu o numerze 33/21,
o powierzchni 0,1373 ha, niezabudowanej, dla ktdrej Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege wieczysta o numerze
(...), stanowiacej wspdlwlasnos¢é wnioskodawcodw, poprzez fizyczny podzial na dwie czeSci, jednej o powierzchni
0,0881 ha, a drugiej o powierzchni 0,0492 ha i przyznanie wlasno$ci pierwszej z nich (...) Sp. z 0.0., a wlasno$ci
drugiej z nich P. R.iI. R. w ramach wspoélnoéci majatkowej malzenskiej, zgodnie z zalaczonym do wniosku projektem
podziatu, bez doplat pomiedzy wnioskodawcami.

Sad zwrdcil sie w trybie art. 96 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U.z 2018 r.
poz. 2204 ze zm., dalej: ugn) do Wojta Gminy L. oraz (...) Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow o wydanie opinii
w przedmiocie proponowanego przez wnioskodawcow projektu fizycznego podzialu nieruchomosci.

Pismem z 19 listopada 2018 roku Wéjt Gminy L. poinformowal, iz dla dzielonej nieruchomosci obowiazuja ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeSci wsi K. i M., a rysunek planu nie zawiera propozycji
dalszego podziatu tej dzialki. Wskazal, ze proponowany podzial nieruchomosci jest sprzeczny z ustaleniami § 12 planu
miejscowego (k. 42, 62).



Odnoszac sie do opinii Wdjta wnioskodawcy podtrzymali wniosek o zniesienie wspotwlasnoéci, wskazujac, ze
tre$¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie stoi na przeszkodzie dokonaniu zaproponowanego
podziatu. Podniesli, ze opinia Wéjta nie jest dla Sadu wiazaca, a Sagd moze dokonaé fizycznego podziatu nieruchomosci
mimo negatywnej opinii wojta gminy w tym przedmiocie. Wskazali, ze wobec tre$ci art. 93 ust. 2 ugn dla
rozstrzygniecia sprawy nie maja znaczenia ograniczenia w podzialach nieruchomosci przewidziane w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego o ile planowane zniesienie wspotwlasnoéci nie doprowadzi do niemozliwosci
przeznaczenia powstalych w jej wyniku nieruchomoéci na cele przewidziane w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Podniesli, ze podstawowym przeznaczeniem terenu, na ktérym znajduje sie sporny grunt jest
funkcja mieszkaniowa, a po zniesieniu wspolwlasnosci obie nieruchomo$ci beda mogly zosta¢ wykorzystane na ten
cel. Zakwestionowali rowniez legalnoé¢ postanowienn § 12 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
wskazujac, iz ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej upzp) nie przewiduje
mozliwo$ci wprowadzenia zakazu podzialu nieruchomosci (k. 49-54).

(...) Wojewodzki Konserwator Zabytkéw poinformowal, Ze nie wnosi uwag odno$nie podzialu nieruchomosci (k. 83).

Na rozprawie 8 kwietnia 2019 roku M. R. dzialajaca w imieniu wnioskodawcy (...) sp. z 0.0. o§wiadczyla, ze Gmina
nie wyrazila zgody na podzial dziatki na dwie i dlatego spo6tka sprzedala udzial w nieruchomogéci. Wnioskodawcy P. R.
oraz I. R. przyznali, ze mieli wiedze, iZ Gmina nie wyrazila zgody na podziat dzialki (k. 77).

Sad ustalil, co nastepuje:

Wriascicielami nieruchomosci polozonej w K., gmina L., stanowiacej dziatke gruntu o numerze 33/21, o powierzchni
0,1373 ha, wpisanymi do prowadzonej przez Sad Rejonowy w Toruniu ksiegi wieczystej o numerze (...) sa: (...) Sp. z
0.0. z siedzibg w B. — (...) czesci, P. R. oraz I. R. — (...) czeSci we wspolnoSci ustawowej malzenskie;j.

Dowdd: odpis ksiegi wieczystej o numerze (...) — k. 41-41v
Nieruchomo$¢ ta jest niezabudowana. Jej warto$¢ wynosi 139.533 zt.
Bezsporne — k. 3

P. R. i L. R. nabyli swdj udzial we wspolwlasnosci przedmiotowej nieruchomoéci od (...) Sp. z 0.0. w B. w dniu 5
wrzesnia 2018 roku w drodze aktu notarialnego Rep. A nr (...) sporzadzonego przed notariuszem B. G. prowadzaca
Kancelarie Notarialng w T., za cene 50.000 zlotych. W chwili zawarcia umowy sprzedazy udzialow zaréwno zbywca
— (...) Sp. z 0.0. jak i nabywcy — P. R. i I. R. mieli §wiadomo$¢, ze Gmina nie wyraza zgody na podzial przedmiotowe;j
nieruchomodci z uwagi na tre$¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Bezsporne — k. 20-26, 77

Dzialka nr (...) poloZzona w K. jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego czesci wsi K. i M.
uchwalonego uchwala Nr X1X/179/08 Rady Gminy L. z 19 marca 2008 roku (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa (...),
poz 1181). Zgodnie z § 12 ust. 1 podzial terendéw na dzialki budowlane na obszarze objetym planem okresla rysunek.
W ust. 2 wprowadzony zostal zakaz podzialow wtornych istniejacych i wydzielonych zgodnie z rysunkiem dzialek.
Nieruchomo$¢ ta znajduje sie nadto w strefie ochrony konserwatorskie;j.

Bezsporne — k. 55-59

Starosta (...) decyzja nr (...).6740.4.368.2017.EK z 19 grudnia 2017 roku zatwierdzil projekt budowlany i udzielil dla
M. G. pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego dwulokalowego przewidzianego do realizacji na
dzialce o nr geod. 33/21. Przedmiotowe pozwolenie zostalo przeniesione na rzecz (...) Sp. z 0.0. mocg decyzji Starosty
(...) z 15 czerwca 2018 roku.

Dowdd: odpis decyzji z 19 grudnia 2017 roku — k. 86-87



odpis decyzji z 15 czerwca 2018 roku — 88-89
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny byl miedzy wspoluczestnikami bezsporny i znalazl potwierdzenie w zalaczonych
przez uczestnikow dowodach z dokumentéw, ktorych wiarygodno$é nie budzila watpliwoéci Sadu ani nie byla
kwestionowana przez uczestnikdw postepowania.

Strony zgodnie wnosily o zniesienie wspotwlasnoéci nieruchomosci i Sad nie znalazl podstaw by wniosek ten oddalié.
W ocenie Sadu w realiach sprawy zachodzily jednak przestanki wykluczajace fizyczny podzial nieruchomoéci.

Nalezy wyjasni¢, ze zgodnie z art. 211 kc podzial fizyczny rzeczy jest podstawowym sposobem zniesienia
wspotwlasnosci i moze go zadaé kazdy ze wspodiwlascicieli. Uprawnienie to wylaczone jest jednak w sytuacji,
gdyby dokonanie podzialu bylo sprzeczne z przepisami ustawy lub spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy
albo gdyby podzial pociagal za soba istotna zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartoSci. Jezeli podzial
fizyczny rzeczy nie moze by¢ dokonany, bo rzecz nie daje sie podzieli¢ albo wystepuja powyzej wymienione
negatywne przeslanki podzialu, zniesienie wspotwlasnoéci moze nastapié przez przyznanie calej rzeczy jednemu
wspotwlascicielowi z obowiazkiem splaty pozostalych albo sprzedana stosownie do przepisow Kodeksu postepowania
cywilnego (por. art. 212 § 2 kc). Sad nie jest przy tym zwigzany wnioskami co do sposobu zniesienia wspolwlasno$ci
i podejmuje stosowna decyzje na podstawie ustalonych w sprawie okolicznoéci faktycznych oraz przeprowadzonych
dowodow, kierujac sie zasadami wynikajacymi z art. 2111 212 ke (por. np. J. G., czy T. F., Komentarze do art. 2111 212
k.c., LEX, tak tez: Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 5 czerwca 1991 r., III CZP 45/91, LEX nr 9059).

W zwiazku z tym, w sytuacji ustalenia sprzeczno$ci podzialu fizycznego z ustawa, a wiec wystgpieniem negatywnej
przestanki podzialu, sad powinien przystapi¢ do rozwazenia sposobu zniesienia wspolwlasnosci polegajacego na
przyznaniu calej rzeczy jednemu ze wspoétwlascicieli badZ zarzadzié jej sprzedaz, stosownie do art. 212 § 2 ke. Co
do zasady wiec nie ma w takiej sytuacji mozliwoSci oddalenia wniosku o zniesienie wspolwlasnosci. Oddalenie
takiego wniosku moze nastapi¢ wylacznie z przyczyn materialnoprawnych, np. dlatego, ze wnioskodawca nie jest
uprawniony do zadania zniesienia wspdlwlasnosci, bo nie przysluguje mu wspolwlasnoéé rzeczy lub umowa stron
wylacza prawo wniesienia takiego zadania, a nie z braku zgodnego wniosku albo sposobu jej zniesienia, ktory
proponuje wnioskodawca lub uczestnik postepowania.

Jak wskazuje sie przy tym w orzecznictwie zakaz ustawowy, o ktérym stanowi art. 211 ke, to przede wszystkim ten
wynikajacy z art. 93 ust. 1 ugn a contrario. Podzial fizyczny nie moze by¢ dokonany, jezeli bylby sprzeczny (niezgodny)
z ustaleniami planu miejscowego (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z 16 listopada 2011 roku, sygn. akt V CSK

478/10).

Dlatego tez, Sad procedujac w przedmiocie zniesienia wspotwlasnosci i jej fizycznego podzialu, w myél art. 96 ust. 2
zdanie drugie ugn, zasiega opinii wdjta (burmistrza, prezydenta miasta), a w odniesieniu do nieruchomosci wpisanej
do rejestru zabytkow takze opinii wojewodzkiego konserwatora zabytkow. Opinia ta nie jest dla Sadu wigzaca, jest on
bowiem zwigzany jedynie przestankami okre§lonymi w art. 211 ke, Sad winien ja jednak wzig¢ pod uwage procedujac
w przedmiocie wniosku o zniesienie wspdlwlasnoéci nieruchomogci. Jak trafnie bowiem wskazal Sad Najwyzszy w
postanowieniu z 22 listopada 2013, sygn. akt II CSK 144/13: ,czym innym jest kwestia wspomnianej autonomii
decyzyjnej (kognicji) Sadu rozwazajacego fizyczny podzial nieruchomosci (m.in. w sprawie o dzial spadku), a czym
innym - sam ustawowy (formalny) obowigzek zwrocenia sie o takg opinia przed definitywnym zakonczeniem sprawy
cywilnej. W ocenie Sadu Najwyzszego, w art. 96 ust. 2 pun przewidziano jednak wyraZnie obowiazek wystgpienia przez
sad cywilny o taka opinie w toku rozpoznania sprawy o podzial nieruchomosci (verba legis - "sad zasiega opinii"),
jezeli "podzial nieruchomosci uzalezniony jest od ustalen planu miejscowego" (Iub)" od warunkéw okreslonych w art.
94 ust. 11 2 ugn" (zgodnos$¢ z odrebnymi przepisami, z warunkami okre$lonymi w decyzji o warunkach zabudowy).
Na omawiany obowigzek Sadu zwr6cono tez uwage w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 6 maja 2004 r., III CK
524/02 (nie publ.). Z uzasadnienia tego postanowienia wynika, ze opinia powinna by¢ udzielona przez prezydenta



lub w jego imieniu, a nie wystarczy sama jej ogblna aprobata. Obowigzek sadu zwrocenia sie o opinie powstaje
nawet wtedy, gdy nie istnieja jeszcze "ustalenia planu miejscowego"”, a obowigzuja odpowiednie przepisy odrebne
(w tym - przepisy prawa miejscowego) lub nawet niektore, indywidualne decyzje planistyczne. Niewatpliwie celem
omawianego obowiagzku jest odpowiednie zharmonizowanie (zweryfikowanie) planowanego podzialu nieruchomosci
z interesem takze innych wlascicieli sasiednich nieruchomosci. Ujawniaja sie w ten sposoéb z pewnos$cia publiczno-
prawne elementy opinii organu okre§lonego w art. 96 ust. 2 ugn. Nalezy przyjac, ze sama ocena tego, czy nastepuje w
ogole "uzaleznienie" planowanego podzialu nieruchomoéci od "ustalen planu miejscowego" (lub innych dokumentéow
o zblizonej funkcji) powinna naleze¢ jednak do organu opiniujgcego (art. 96 ust. 2 ugn), a nie do sadu”.

Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania Sad doszed! do przekonania, ze w realiach sprawy ziScily sie przestanki
wykluczajace fizyczny podzial nieruchomos$ci uczestnikow. Jak bowiem wynika z opinii Wojta Gminy L. wszelki
podzial przedmiotowej nieruchomosci bylby sprzeczny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
ktérym zostala ona objeta, a tym samym niezgodny z art. 93 ust. 1 ugn i w konsekwencji sprzeczny z ustawa.

Nie bez znaczenia dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie byl rowniez fakt, ze wnioskodawcy jeszcze przed zawarciem
umowy sprzedazy udzialéw nieruchomosci mieli pelna §wiadomosé, iz Gmina nie wyrazila zgody na jej podzial z uwagi
na tre$¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Z tego wlaénie powodu spoétka (...) zdecydowala sie na
sprzedaz udzialu w przedmiotowej nieruchomosci liczac, iz nastepnie w drodze sadowego postepowania o zniesienie
wspotwlasnoéci zdola obej$é przepisy prawa miejscowego. Réwniez i z tego wzgledu Sad nie moglt przystaé na
proponowany przez wnioskodawcow sposob podziatu. Sad nie bedzie bowiem sankcjonowal czynnos$ci zmierzajacych
do obej$cia prawa.

Poza kognicja Sadu byla przy tym legalna kontrola przedmiotowej uchwaly Rady Gminy L.. Jezeli wnioskodawcy
kwestionuja przedmiotowa uchwale winni skorzystaé¢ z administracyjnej drogi jej zaskarzenia. Sad nie dopatrzyl sie
jednak jej niezgodno$ci z Konstytucja czy ustawa. Rada gminy byla uprawniona do wydania uchwaly w przedmiocie
planu zagospodarowania przestrzennego. Stosowna delegacja w tym przedmiocie zawarta zostala w art. 20 upzp. Z
art. 15 ust. 2 pkt 8 upzp wynika przy tym, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego winien okresla¢ miedzy
innymi szczegblowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym. Nie sposéb
zatem przyjaé, aby kwestionowana uchwala zawarta zostala z przekroczeniem kompetencji ustawowych.

Na tre$é rozstrzygniecia nie mogl wplynaé rowniez fakt, iz Spotka (...) dysponuje pozwoleniem na budowe na wspdlnej
nieruchomosci, co miatoby zdaniem wnioskodawcy $§wiadczy¢ o tym, iz w przypadku podzialu nieruchomo$ci zostang
wykorzystane zgodnie z ich podstawowym celem (mieszkalnym) okreslonym z miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Niewatpliwie bowiem powyzsze pozwolenie wydane jest dla calej nieruchomos$ci o okreslonej
powierzchni i uwarunkowaniach, i z chwila jej podzialu na dwie mniejsze nieruchomosci nie mogloby stanowié
podstawy ich zabudowy.

Przesadziwszy powyzsze Sad dokonal zniesienia wspolwlasnosci przedmiotowej nieruchomosci w ten sposob, ze
przyznal (...) Sp. z 0.0. prawo wlasnoéci nieruchomo$ci. Za takim rozstrzygnieciem przemawiala niemal dwukrotnie
wieksza wielko$¢ udziatu Spotki w prawie wlasno$ci nieruchomosci, anizeli pozostalych wnioskodawcow.

Jako warto$¢ udziatu P. i I. R. we wspdlnej nieruchomosci Sad przyjal, za umowa sprzedazy udzialéw z 5 wrze$nia
2018 roku, kwote 50.000 z. Kwota ta byla réwniez adekwatna do podanej przez wnioskodawcow wartosci calej
nieruchomoéci. Zadne z uczestnikéw w toku postepowania nie kwestionowalo ani wartoéci nieruchomoéci ani wartoéci
udzialu. W ocenie Sadu réwniez nieznaczny, niespelna roczny, okres jaki upltynal miedzy zawarciem umowy sprzedazy
udzialu a datg wydania postanowienia o zniesieniu wspdlwlasnoéci, nie dawal podstaw do przyjecia aby doszlo do
istotnej zmiany warto$ci przedmiotowego udziatu.

Z tych wszystkich wzgledoéw Sad orzekl jak w punkecie I i II sentencji postanowienia.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 520 § 1 kpc.



