Sygn. akt III Ca 582/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 10 grudnia 2013 r. Sad Rejonowy dla Lodzi -Widzewa w Lodzi, IX Zamiejscowy
Wydzial Cywilny w B. postanowit (1.) znie$¢ wspolwlasnosé nalezacej do wnioskodawczyni A. L. i uczestnika R. K.
(1) zabudowanej nieruchomosci polozonej w B., przy ul. (...), oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...),
o powierzchni 0,5554 ha, objetej ksiega wieczysta (...) w ten sposob, ze przyznac ja w caloSci na wlasnos¢ A. L., (2.)
zasadzi¢ od A. L. na rzecz uczestnika R. K. (1) kwote 26.963,33 zl tytulem splaty, (3.) pobrac od tytutem wydatkow
tymczasowo wylozonych przez Skarb Panstwa od wnioskodawczyni na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego dla
Lodzi-Widzewa w Lodzi kwote 1.542,75 z} oraz (4.) z tego samego tytutu od uczestnika kwote 2.251,83 zl, a wreszcie
(5.) ustali¢, iz w pozostalym zakresie kazdy z uczestnikow ponosi koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

W uzasadnieniu orzeczenia wskazano, ze A. L. w 5/6 cze$ciach i R. K. (1) w 1/6 czeSci sa wspodlwlascicielami
nieruchomo$ci opisanej w sentencji postanowienia. Dzialka ta jest zabudowana drewnianym budynkiem mieszkalnym
o powierzchni 46 mkw, majacym okolo 70 lat i wymagajacym remontu. Budynek posiada przylacze sieci energetyczne;j
i wodnej, a takze kanalizacje (szambo). Przylega do niego murowany budynek gospodarczy o powierzchni calkowitej
okolo 30 mkw (za$ powierzchni uzytkowej okolo 26 mkw), wyposazony w instalacje wodng i elektryczng. Rowniez
ten budynek wymaga remontu. Dalej w jednym ciagu znajduja sie komérki drewniane (parterowe ze strychem, kryte
dachem drewnianym pokrytym papa). Dla calej nieruchomosci wspoélne sa: licznik, szambo i piec do ogrzewania.

W budynku mieszkalnym mieszka babcia wnioskodawczyni a matka uczestnika M. K.. Okoto 4-5 lat temu z ruchomosci
korzystal takze uczestnik R. K. (1), ktory tam mieszkal oraz wykorzystywal budynek gospodarczy na potrzeby
prowadzonej dzialalnoéci gospodarcze;j.

W lutym 2010 r. M. K. podarowala swdj udzial w nieruchomos$ci wynoszacy 4/6 czeéci wnioskodawczyni. Od tego
momentu rozwinal sie konflikt uczestnika z matka, wnioskodawczynig oraz jej matka G. D.. Na tym tle R. K. (1) wraz
z zong i synem wyprowadzili sie z nieruchomosci i zamieszkali w domu teSciowej w N.. Tam tez zona uczestnika
prowadzi zaktad krawiecki. Uczestnik pomaga zonie w prowadzeniu tej dzialalnoSci. Wyprowadzajac sie uczestnik
zamknal zajmowane przez siebie pomieszczenia i nie zostawit kluczy. M. K. nie miala dostepu do znajdujacych sie
w tych pomieszczeniach licznikach energii elektrycznej i wody, zaworéw wody a takze komina. Uczestnik odmowil
udostepnienia tych kluczy. Z tego powodu kilkukrotnie mialy miejsce interwencje policji, po ktorych uczestnik lub
jego zona przyjezdzali z kluczem, celem umozliwienia wejécia na krotki czas. W dniu 5 grudnia 2009 r. z powodu
niedroznoéci komina doszlo do znacznego zadymienia pomieszczeni, w ktérych znajdowala sie M. K.. W efekcie
na wezwanie sgsiadéw interweniowala Straz Pozarna. Nadto R. K. (2) odciaglt M. K. dostep do telefonu, domofonu
a takze anteny telewizyjnej, z ktorej korzystali wspdlnie. W zaden sposob nie uczestniczy w kosztach utrzymania
nieruchomo$ci. Ostatecznie uczestnik wydal klucze dopiero w trakcie niniejszego postepowania.

Whnioskodawczyni, obecnie mieszkajaca i pracujaca w Anglii, lecz poszukujaca pracy w Polsce o$§wiadczyla, ze po
powrocie do kraju zamierza na nieruchomoéci zbudowaé dom i zamieszka¢ tam razem z babcia M. K..

Nieruchomo$¢ ma niekorzystny ksztalt. Do ulicy (...) przylega granica o szerokosci 5 metrow. Z tej szerokoSci okoto
potowe zajmuje szeroko$¢ domu mieszkalnego. W miare oddalania od ulicy, na wysokosci budynkéw i komoérek
nieruchomo$¢ w niewielkim stopniu sie rozszerza, za§ za budynkami rozszerza sie do szerokos$ci okolo 20 metrow.

Na podstawie opinii bieglego rzeczoznawcy ustalono, ze warto$¢ dziatki niepodzielonej wynosi 161.790 zl. Podzial
fizyczny jest mozliwy, jednakze kazdy z wariantow wymaga ustanowienia shuzebnosci przechodu i przejazdu.

Sad Rejonowy ocenil, ze wniosek co do zasady jest usprawiedliwiony. Stwierdzil jednak, ze podstawowa zasada
zniesienia wspolwlasnoéci, ktora jest podzial fizyczny ulega wylaczeniu. Stwierdzil, ze pierwszoplanowa po temu
przeszkoda jest ksztalt dzialki, wymuszajacy, w kazdym z 4 ustalonych przez bieglego wariantéw podziahu,
ustanowienie stluzebno$ci. Ksztalt dzialki utrudnia racjonalne gospodarowanie nig zwlaszcza, ze na wysokosci



budynku mieszkalnego droga miataby mie¢ szeroko$¢ 2,5 m. Jest to szeroko$¢ niewystarczajaca do wjazdu chociazby
wozdw strazackich w razie pozaru ale takze samochodow ciezarowych niezbednych przy budowie domu mieszkalnego
planowanego przez wnioskodawczynie.

Nadto pomiedzy uczestnikiem R. K. (2) a wnioskodawczynig i M. K., ktéra mieszka na tej nieruchomosci zachodzi
powazny konflikt, ktéry w znacznym stopniu juz wplywa i zdaniem Sadu Rejonowego w przyszlo$ci wplywalby na
korzystanie z wydzielonych nieruchomos$ci. Takze sposoéb korzystania z ustanowionych przy podziale stuzebnosci
bylby zarzewiem konfliktow.

Wreszcie wskazano na proporcje udzialdéw wspotwlascicieli. Uczestnik, mimo posiadania udzialu wynoszacego jedynie
1/6 cze$¢ zada wydzielenia dla niego dzialki budowlanej zabudowanej z dostepem do ulicy (...) (wedlug wariantu
trzeciego opinii bieglego), odrzucajac mozliwo$é otrzymania niezabudowanej czeéci dzialki, polozonej w glebi.
Tym samym uczestnik otrzymalby najbardziej atrakcyjny fragment nieruchomosci z budynkiem gospodarczym,
komoérkami i kurnikiem oraz dostepem do wszystkich mediéw, w tym szamba. W tym wariancie podzialu
wnioskodawczyni, ktéra ma 5/6 udzialow otrzymalaby dwie odrebne, nie sasiadujace dzialki, z ktorych pierwsza
stanowi w zasadzie w wiekszej czeSci wjazd na pozostale dzialki (z budynkiem drewnianym) oraz dziatke polozong w
znacznej odleglo$ci od ulicy oraz mediéw, ktére musialaby przeprowadzié¢ przez dzialtke uczestnika lub ewentualnie
od sasiaddéw. Gdyby chciala na niej zbudowaé dom, to bylby on posadowiony w znacznej odlegloéci od innych domoéow
na tej ulicy, ktore polozone sg w bezposredniej blisko$ci ulicy. Mozliwo$¢ powstania ulicy zapewniajacej dostep do
nieruchomo$ci z drugiej strony jest niepewna, z uwagi na niezakonczenie procesu lokacji tzw. obwodnicy B..

Z tych wzgledow Sad Rejonowy uznal, ze uzasadnione jest odstgpienie od fizycznego podziatu nieruchomoséci. W
konsekwencji przyznal ja na wylaczno$¢é wnioskodawczyni ze splata na rzecz uczestnika. Jako podstawe prawna
rozstrzygniecia wskazal przepisu art. 211 kc i art. 212 § 2 ke. Uzasadnil takze pozostalte rozstrzygniecia zawarte w
postanowieniu.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyl uczestnik, wnoszac o jego zmiane, majaca sie wyraza¢ w podziale fizycznym
nieruchomos$ci obejmujacym przyznanie mu zabudowanej jej czeéci.

Skarzacy wskazal miedzy innymi, ze jedna ze wskazanych przez Sad 1. instancji postaw wylaczenia zasady z art. 211
ke byt fakt, iz uczestnik jest skonfliktowany ze swoja matka M. K.. Tymczasem podstawowym zarzutem M. K. jest, ze
uczestnik nie zapewnial jej opieki. M. K. ma dwoje dzieci: uczestnika i corke G. D. (matke wnioskodawczyni). Zar6wno
wnioskodawezyni jak i G. D. przebywaja od kilku lat w Anglii. Wnioskodawczyni bardzo rzadko przyjezdzala do Polski.
Obecnie czyni to nieco czesciej, gdyz procesuje sie ze swoim mezem o mozliwo$¢ odebrania syna i powierzenie opieki.
Sad Rejonowy podkreslal naganne zachowanie uczestnika polegajace na nieudostepnieniu kluczy do opuszczonych
pomieszczen. Uszlo jednak uwadze Sadu, ze w przedmiotowym domu uczestnik mieszkal od urodzenia i taka sytuacja
istniala, kiedy zalozyl rodzine. W wyniku systematycznych awantur wywolywanych wlaénie przez wnioskodawczynie
i jej matke G. D., to uczestnik ze swoja rodzing wynidst sie do domu swojej teSciowej do N., gdzie zajmuje jedno
mieszczenie. Przeprowadzenie sie uczestnika do te$ciowej nastgpilo latem 2011 toku. Trudno mieé jednak pretensje o
to, ze zamknat dotychczas zajmowane pomieszczenia, w ktorych posiadal telefon i domofon, antene telewizyjna, skoro
ponosil oplaty, a wszyscy z tych urzadzen korzystali. Nadto uczestnik musial zdobyé pomieszczenie tak dla sprzetow
domowych i dla zabrania wszystkich maszyn. Dopiero wéwczas mégl oddac klucze. Wskazal takze, ze twierdzenia
wnioskodawczyni o zamiarze powrotu na stale na sporng nieruchomo$¢ zostaty zlozone tylko na potrzeby obecnego
postepowania. W. posiada lokal mieszkalny w bloku, a takze jest wspotwlascicielka w 1/2 czeSci kamienicy polozonej
w B. przy ul. (...), z wieloma lokalami mieszkalnymi. Ewentualna potrzeba wjazdu na dzialke wozbéw strazackich lub
podobnie duzych pojazdéw jest zdarzeniem przyszlym i niepewnym. Obecny stan rzeczy istnieje od kilkudziesieciu lat
i do tej pory sie sprawdzal. Potrzeba ustanowienia stuzebnosci nie jest przeszkoda do dokonania podziatu.

Whnioskodawczyni wniosta o oddalenie apelacji.

Sad Okregowy dodatkowo ustalil:



W dniu 8 lipca 2014 r. M. K., tj. matka uczestnika i babka wnioskodawczyni, zmarla (zalaczony do akt sprawy odpis
skrécony aktu zgonu).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Sad Okregowy przyjmuje ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy za wlasne, czyniac je podstawa wlasnego
rozstrzygniecia. Skadinad nalezy stwierdzi¢, ze skarzacy nie kwestionuje trafnosci tychze ustalen, co wyklucza ich
kontrole ze strony sagdu odwolawczego.

Biorgc pod uwage tre$c przepisoOw art. 211 i 212 ke nalezy poczyni¢ uwage porzadkowa. Ot6z dotychczasowe relacje
stron, a w szczegoblnosci sposob opieki nad matka uczestnika i zarazem babka wnioskodawczyni, a takze przebieg
zdarzen zwigzanych z odmowa wydania klucza do budynku gospodarczego, maja znaczenie dla rozstrzygniecia jedynie
w tym zakresie, w ktorym daja obraz konfliktu pomiedzy uczestnikami. Nie s3 to jednak okoliczno$ci stanowiace
wprost przestanki do ustalania sposobu zniesienia wspolwlasnoséci w mysl powolanych wyzej przepisow. Nalezy takze
zwrdcié uwage, ze choé jesli chodzi o metode i sposob podziatu R. K. (1) konsekwentnie wnosil o przyznanie mu czesci
nieruchomoéci obejmujacej budynek mieszkalny, to wyraznie stwierdzil, Ze nie sta¢ go na splate wnioskodawczyni (k.
311v). Koreluje to z faktem, ze we wniosku o zwolnienie od kosztéw sadowych skarzacy wskazal, ze w zasadzie cala
jego rodzina utrzymuje sie z renty, ktora uzyskuje jego teSciowa. W $wietle tego o§wiadczenia powazne watpliwosci
budzi mozliwo$¢ splaty wnioskodawczyni czy to z wlasnych oszczednoSci, czy to z pomocg instytucji finansowych. Ma
to znaczenie, gdyz kazdy z wariantdéw podziatu fizycznego zaklada konieczno$¢é wyréwnania udzialéw przez doplaty.
Co prawda brak mozliwoSci splaty nie jest formalnie przeszkoda do zastosowania okre$lonej metody podziatu, gdyz
realna jest mozliwo$¢ prowadzenia przeciwko uczestnikowi egzekucji komorniczej, w tym z uzyskanej na wylacznosé
nieruchomoéci. Sa to jednak czynniki, ktore sad orzekajacy w przedmiocie wniosku o zniesienie wspotwlasnoséci musi
bra¢ pod uwage.

W ocenie Sadu Okregowego trafnie ocenil Sad Rejonowy, ze wlasciwos$ci nieruchomodci, jej niekorzystny ksztalt oraz
wzajemne relacje uczestnikow sa istotnymi przeszkodami do zniesienia wspolwlasnoSci przez podziat fizyczny. W
czesci nieruchomosci przylegajacej do ulicy ciag komunikacyjny mialby zaledwie 2 i pot metra szerokoéci, a cata
dzialka zaledwie 5 metrow. Natomiast szeroko$¢ 2 i p6l meta z trudem wystarcza dla potrzeb wjazdu samochodem
osobowym, bardzo powaznie ograniczajac mozliwo$¢ gospodarowania ta czescia dzialki. Co wiecej dziatka w glebi
nieruchomo$ci w istocie bylaby odcieta od dostepu do drogi publicznej w zakresie istotnym dla wiekszych pojazdow,
co wykluczaloby mozliwo§¢ prowadzenia budowy wspoélczesnymi metodami. Wbhrew temu co wywodzi skarzacy
potrzebe zapewnienia dostepu dla tzw. sluzb alarmowych réwniez nalezy uznawaé za bardzo istotny czynnik
przemawiajacy przeciwko podzialowi nieruchomosci, w ramach przestanki sprzecznosci z jej spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem (art. 211 kc). Za nieprawidlowe nalezaloby uzna¢ dokonanie podziatu nieruchomosci o przeznaczeniu
wyraznie mieszkaniowym w sposéb uniemozliwiajacy, w razie potrzeby, dostep wozu strazackiego lub karetki
pogotowia. Ponadto nalezy podnies¢, ze dokonanie podziatu wedtug wariantow I II przedstawionych w opinii biegtego
geodety, doprowadziloby do sytuacji, gdzie stluzebno$¢ drogi koniecznej zajmowalby duza powierzchnie dziatki

wnioskodawezyni gdzie powierzchnia stuzebnoéci przekraczalby 800 m®. W efekcie zblizona bylaby powierzchnig
do dziatki jaka winna przypas¢ uczestnikowi w wyniku podzialu przy uwzglednieniu wielko$ci udzialu uczestnika.
Tak uksztaltowana sluzebno$é¢ bylaby nadmiernym obcigzeniem dla dzialki wnioskodawczyni. Na niekorzystno§é
dla wnioskodawczyni podzialu nieruchomos$ci wedlug wariantu III Sad Rejonowy zwrdcil uwage w uzasadnieniu
postanowienia. W wyniku takiego podzialu uczestnik otrzymalby najbardziej atrakcyjny fragment nieruchomosci z
budynkiem gospodarczym, komoérkami i kurnikiem oraz dostepem do wszystkich mediéw, w tym szamba. W tym
wariancie podzialu wnioskodawczyni, ktéra ma 5/6 udzialow otrzymataby dwie odrebne, nie sasiadujgce dzialki, z
ktérych pierwsza stanowi w zasadzie w wiekszej cze$ci wjazd na pozostale dzialki (z budynkiem drewnianym) oraz
dzialke polozona w znacznej odlegtoéci od ulicy oraz mediéw, ktére musialaby przeprowadzi¢ przez dziatke uczestnika
lub ewentualnie od sasiadow. Z kolei wariant IV w znaczny sposob obciazalby stuzebno$cia nowo powstalg dziatke



od strony ulicy, ktéra ewentualnie mialby przypasé uczestnikowi i ktéra tak naprawde stanowilby droge dojazdowa
do nieruchomosci wnioskodawczyni. Ponadto pozostaje wcigz aktualna kwestia waskiego przejazdu o szerokosci 2,5
m obok budynkéw mieszkalnych. Réwniez trafna jest uwaga Sadu I instancji dotyczaca niepewnoSci powstania w
przyszlosci drogi biegnacej przez nieruchomos¢ objeta wnioskiem, bowiem Sad dokonujac zniesienia wspdtwlasnoéci
winien braé pod uwage istniejacy stan nieruchomosci, a nie przyszly i niepewny.

Dodatkowa przestanka dla odstapienia od podziatu fizycznego rzeczy jest przewidywana sprzeczno$¢ skutkow
zastosowania tej metody z zasadami wspolzycia spolecznego. Zniesienie wspolwlasnoéci w zatozeniu winno
prowadzi¢ do wyjasnienia sytuacji prawnej uczestnikow obrotu i unormowania ich wzajemnych relacji. W obecnej
sprawie zastosowanie podstawowej metody podziatu, jakg jest podziat fizyczny, skutkowatoby jednak utrzymaniem
bezposredniej stycznoSci bylych wspotwlascicieli, a to z uwagi na obciazenie jednej z nieruchomosci stuzebnoécia
gruntowa. Majac na wzgledzie ustalony przebieg relacji miedzy uczestnikami nalezy oceni¢, ze takie rozstrzygniecie
w niewielkim stopniu klarowaloby ich relacje. Przeciwnie, wprowadzenie sie uczestnika z rodzing do budynkéw
mieszkalnych prowadzitaby do potencjalnie czestszych kontaktéw stron. Nalezy podnie$é, ze sam uczestnik
postepowania podnosil w apelacji istnienie konfliktu pomiedzy nim a wnioskodawczynia. Tak wiec dokonanie
podzialu nieruchomosci w naturze skutkowaloby zaognieniem konfliktu pomiedzy stronami i powstaniem nowych
konfliktéw z uwagi na wspolny waski wjazd i na czestsza styczno$¢ uczestnikow.

Poza granicami zarzutow znalazly sie ustalenia odnos$nie wysokosci udzialow wspolwlascicieli, wartosci
nieruchomodci, a takze sposob obliczenia zasadzonej od skarzacego splaty. Z tego wzgledu zagadnienia te nie moga
by¢ przedmiotem badania przez Sad odwolawczy. Warto jednak podkreéli¢ trafno$é wywodéw Sadu Rejonowego w
tych kwestiach.

Ze wszystkich powolanych wzgledéw apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc.

Orzekajac w przedmiocie kosztéw postepowania odwolawczego Sad Okregowy nie znalazl podstaw, by odstapi¢ od
zasady wyrazonej w przepisie art. 520 § 1 kpc. i ustalil, iz kazdy z uczestnikoéw ponosi koszty postepowania apelacyjnego
zgodnie ze swoim udzialem w sprawie.



