Sygn. akt IV Ca 248/18
POSTANOWIENIE
Dnia 27 czerwca 2018 r.
Sad Okregowy w Plocku IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym :
Przewodniczacy: SSO Renata Wanecka (spr.)
Sedziowie: SO Joanna Swierczakowska
SO Katarzyna Mirek - Kwasnicka
Protokolant: Katarzyna Lewandowska
po rozpoznaniu w dniu 27 czerwca 2018r. na rozprawie w P.
sprawy z wniosku J. K. (1) i Z. K.
zudzialem B. J.iA. J.
zniesienie wspotwlasnosci
na skutek apelacji wnioskodawcow
od postanowienia Sadu Rejonowego w Gostyninie z dnia 30 stycznia 2018 r.
sygn. akt I Ns 151/15
postanawia:
oddali¢ apelacje.
Sygn. akt IV Ca 248/18

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 30 stycznia 2018r. Sad Rejonowy w Gostyninie oddalil wniosek Z. i J. malzonkéw K. o zniesienie
wspotwlasnosSci nieruchomosci polozonej w G. przy ulicy (...), stanowiacej dzialke oznaczong w ewidencji gruntow
numerem (...) o powierzchni 0,1583 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Gostyninie prowadzi ksiege wieczysta (...),
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktérym znajduja sie dwa lokale mieszkalne.

Sad Rejonowy ustalil:

Z.1J. malzonkowie K. sg wlascicielami na prawach wspoélnoéci ustawowej lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni
42 m® i pomieszczenia przynaleznego — komoérki o powierzchni 17 m®, usytuowanego w budynku znajdujacym sie
przy ul. (...) w G., dla ktérego Sad Rejonowy w Gostyninie prowadzi ksiege wieczysta (...). Z wlasnos$cig tego lokalu
zwigzany jest udzial wynoszacy 59/92 czesci w nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...), oznaczonej numerem (...)
o powierzchni 0,1583ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Gostyninie prowadzi ksiege wieczysta (...).

Whioskodawcy uzyskali wlasno$é tego lokalu na podstawie umowy darowizny i ustanowienia shuzebnosci z 12 kwietnia
1996r.



B. i A. malzonkowie J. sg wlascicielami na prawach wspoélnoéci ustawowej lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni

27,30 m” oraz przynaleznego budynku gospodarczego o powierzchni 5,70 m>, usytuowanego w budynku znajdujacym
sie przy ul. (...) w G., dla ktérego Sad Rejonowy w Gostyninie prowadzi ksiege wieczysta (...). Z wlasnoécig tego
lokalu zwigzany jest udzial 33/92 czeSci w nieruchomosci wspélnej, ktora stanowi dziatka polozona w G. przy ul. (...)
oznaczonej numerem (...) o powierzchni 0,1583 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Gostyninie prowadzi ksiege wieczysta
(...) oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza do uzytku wlaécicieli lokali. Uczestnicy nabyli wlasno$¢ tego
lokalu na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy z 8 sierpnia 2017r.

Podzial budynku znajdujacego sie na dzialce nr (...) na dwie nieruchomosci nie jest mozliwy
Wartoé¢ przedmiotowej nieruchomosci wynosi 115.196 zl.
Sad I instancji dokonal nastepujacej oceny prawne;j:

Sad wskazal, ze zgodnie z art. 211 ke kazdy ze wspolwlascicieli moze zadaé, azeby zniesienie wspodlwlasnoéci nastapilo
przez podzial rzeczy wspolnej, chyba ze podziatl bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno - gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy albo, ze pociagalby za soba istotna zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej warto$ci. Zasada
jest zniesienie wspotwlasnosci przez podzial fizyczny rzeczy wspoélnej (art. 211 ke, art. 212 § 2 ke i art. 214 ke). Jezeli
zniesienie wspolwlasnosSci nastepuje z mocy orzeczenia sadu, sad powinien wiec przede wszystkim bra¢ pod uwage
ten sposob wyjscia ze wspotwlasnoS$ci. Sad powinien ustali¢, czy istnieje fizyczna i prawna mozliwo$¢ takiego podziatu,
a dopiero, gdy podziat ten nie jest dopuszczalny, w zaleznoS$ci od zadan wspdlwlascicieli — przyznaé rzecz wspolng
jednemu z nich w zamian za splaty, albo sprzeda¢ stosownie do przepisow Kodeksu postepowania cywilnego.

Sad Rejonowy stwierdzil, ze wspdlwlasno$¢ dzialki nr (...) jest wspdlwlasno$cia przymusowa, zwigzang z odrebng
wlasno$cia lokali nr (...), wyodrebnionych w budynku polozonym na tej dzialce na podstawie ustawy z 24 czerwca
1994r. o wlasnoSci lokali (Dz. U. z 2000r, Nr 80, poz. 903 ze zm.). Zgodnie z art. 3 ust. 1 tej ustawy, w razie
wyodrebnienia wlasnoSci lokali wlascicielowi lokalu przystluguje udzial w nieruchomosci wspdlnej, jako prawo
zwigzane z wlasno$cig lokali i nie mozna zadaé zniesienia wspotwlasnosci nieruchomoéci wspolnej, dopoki trwa
odrebna wlasnosé lokali.

Sad wskazal, ze w postanowieniu z 7 maja 2008r. w sprawie II CSK 664/07 (LEX nr 424311) Sad Najwyzszy stanal
na stanowisku, ze art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali nie wylacza dopuszczalnoSci zniesienia przez sad odrebnej
wlasnosci lokali w postepowaniu o zniesienie wspdtwlasno$ci nieruchomosci wspélnej, jezeli mozliwy jest fizyczny
podzial budynku, w ktorym te wlasno$¢ ustanowiono. Sad I instancji podzielit ten poglad. Podniést jednak, ze z opinii
bieglego z zakresu budownictwa J. K. (2) wynika, iz podzial budynku znajdujacego sie na dzialce nr (...) na dwie
nieruchomoéci, nie jest mozliwy. Uzasadnialo to oddalenie wniosku.

Sad I instancji podkredlil, ze zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci wspdélnej zabudowanej budynkiem, w ktorym
wyodrebniono odrebna wlasnosé lokali, bylby réwniez mozliwy po zniesieniu odrebnej wlasnoéci lokali za zgoda
wszystkich wlacicieli lokali. W takiej sytuacji, skoro odrebna wlasnos$é lokali nie istnialaby, nieruchomos$ci wspélna,
objeta dotychczas wspdlnoScia przymusows, stalaby sie wspolwlasno$cia w czeSciach ulamkowych i nie byloby
przeszkod do dokonania zniesienia wspotwlasnoéci.

Wobec stanowiska wlascicieli lokalu nr (...) — uczestnikéw postepowania, ktorzy nie wyrazili zgody na przyznanie
calej nieruchomosci wnioskodawcom, taki podzial nieruchomosci wspoélnej nie byt mozliwy. Sad natomiast nie mog}
dokona¢ zniesienia odrebnej wlasno$ci lokali, bez zgody ich wlaécicieli, gdyz odrebna wlasno$é lokalu jest traktowana
jak wlasnoé¢ i podlega takiej samej ochronie konstytucyjnej jak wlasnosé.

Apelacje od postanowienia zlozyli wnioskodawcy, zaskarzajac je w calo$ci i zarzucili naruszenie przepisow
postepowania majace wplyw na tre$¢ orzeczenia, a mianowicie art. 233 kpc poprzez:



- celowe dzialanie Sadu, zmierzajace do usankcjonowania nieréwnosci procesowej stron, a polegajace na bezprawnym
oddaleniu wniosku o zabezpieczenie w postaci zakazu sprzedazy i wyodrebnienia lokalu mieszkalnego nr 1, co
skutkowalo oddaleniem wniosku;

- pominiecie istotnej okoliczno$ci, iz lokal nr 1 nie mogl by¢ wyodrebniony jako lokal samodzielny, albowiem nie
spelial wymogow takiego lokalu wynikajacych z ustawy o wlasnosci lokali ust. 2 art. 2;

- nieuwzglednienie, iz obecny stan prawny i faktyczny nieruchomosci jest sprzeczny z jej spoteczno - gospodarczym
przeznaczeniem,;

- niewziecie pod uwage z urzedu wyodrebnienia samodzielnego lokalu nr 1 rozwiazania w postaci sadowego zniesienia
odrebnej wlasnosci lokali celem umozliwienia stronom wyjscia ze wspotwlasnosci;

- pominiecie szeregu istotnych okolicznosci: stosunkéw panujacych miedzy wspotwlascicielami nieruchomodci,
dysproporcji materialnej uczestnikobw procesu, braku porozumienia co do zagospodarowania nieruchomosci i
czynienia na nig cho¢by niezbednych nakladéw, niemozliwo$ci zamieszkiwania w nieruchomosci ze wzgledu na brak
kanalizacji i sanitariatow, stanu technicznego nieruchomosci oraz poniesionych przez wnioskodawcow nakladow;

- brak okreélenia, na jakiej zasadzie wlaSciciele lokalu nr 1 korzystaja z czeSci lokalu nr (...) w zakresie wejScia do
budynku (brak osobnego wejécia do lokalu wyklucza mozliwoé¢ jego wyodrebnienia zgodnie z ustawa o wlasnoSci
lokali);

- brak odniesienia sie do twierdzen z opinii biegltego J. K. (2), iz budynku nie da sie podzieli¢ na dwie odrebne
nieruchomosci ze wzgledéw technicznych z jednoczesnym uzasadnieniem postanowienia w postaci twierdzenia, iz
niemozliwe stalo sie zniesienie wspolwlasnosci ze wzgledu na wyodrebnienie samodzielnych lokali (a tym samym
podzial budynku, ktorego podzieli¢ sie nie da);

- dopuszczanie dowodu na okolicznosci, ktére winny pozostawaé w wylacznej gestii Sadu po przeprowadzeniu
postepowania dowodowego (vide: protokol z 1 czerwea 2017 r., teza dowodowa dla dopuszczenia dowodu z opinii
bieglego).

W uzupekieniu apelacji wnioskodawcdw, ich pelnomocnik dodatkowo zarzucit:
1. naruszenie przepisoOw postepowania, ktére mialo wplyw na tre$¢ zapadtego rozstrzygniecia tj.:

- art. 378 § 1 kpc poprzez nierozpoznanie istoty sprawy, polegajace na przyjeciu, ze nie jest mozliwe zniesienie
wspotwlasnosci, podczas gdy wnioskodawcy wnosili o przyznanie calej nieruchomosci ze splata na rzecz
wspoltwlascicieli, podczas gdy Sad stangl na stanowisku, iz wspdlwlasno$¢ nie moze zosta¢ zniesiona, pomimo
powaznych watpliwoéci w wynikajacych z faktu, iz odrebna wlasnoé¢ lokalu uczestnikow zostala ustanowiona w
sposob niezgodny z prawem,

- niezgodnos¢ ustalen faktycznych Sadu z materialem dowodowym zebranym w sprawie, w szczegdlno$ci poprzez
ustalenie, ze wniosek jest bezzasadny dopdki trwa odrebna wlasno$¢ lokali,

- art. 233 § | kpc poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow polegajace na calkowitym pominieciu
dowodu z tresci aktu notarialnego na okolicznoé¢ braku podstaw do ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali i nie
zachowania wymogow do ich ustanowienia, a mianowicie dokonania jej bez uczestnictwa wnioskodawcow;

2. naruszenie prawa materialnego, ktére mialo wplyw na tre$é rozstrzygniecia tj. art. 2 ustawy o wlasno$ci
lokali poprzez jego niezastosowanie do stanu faktycznego sprawy i przyjecie, ze akt notarialny ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu znajdujacego sie na parterze nieruchomosci objetej wnioskiem w niniejszej sprawie, zostat
sporzadzony w sposdb zgodny z powyzszym przepisem i tym samym moze by¢ podstawa do przyjecia, iz w niniejszej
sprawie podzial nieruchomosci nie moze nastapi¢ w sposéb okreslony we wniosku, w sytuacji gdy przepisy ustawy o



wlasno$ci lokali dopuszczaja ustanowienie odrebnej wlasnoécilokali w nieruchomoéci wspdlnej w drodze umowy, przy
wyrazeniu zgody na takie ustanowienie przez wszystkich wspotwlascicieli, co nie mialo miejsca w niniejszej sprawie.

Majac powyzsze na uwadze powyzsze zarzuty, apelujacy wniesli o zmiane zaskarzonego postanowienia i zniesienie
wspotwlasnoéci nieruchomosci poprzez przyznanie jej na wlasno$§é wnioskodawcom ze splatg na rzecz uczestnikow,
ewentualnie uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego
rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne Sadu I instancji, przyjmujgc je za wlasne, wymagaja one jednak
uzupehienia. Na podstawie niekwestionowanych twierdzen wnioskodawcéw i uczestnikéw oraz aktu notarialnego
rep. Anr (...) sporzadzonego przed notariuszem A. O., prowadzacg Kancelarie Notarialng w G. (k: 260 — 265v), Sad
Okregowy ustalil dodatkowo:

Rodziny wnioskodawcow i uczestnikdéw zamieszkaly w budynku znajdujacym sie na dzialce nr (...) w G. przy ul. (...) w
latach 50. XX wieku, jako najemcy. Poprzednicy prawni wnioskodawczyni zajmowali lokal oznaczony numerem (...),
za$ poprzednicy prawni uczestniczki — lokal numer (...).

Z. i J. malzonkowie K. kupili od Gminy G. samodzielny lokal mieszkalny numer (...) wraz z udzialem w gruncie
i czeSciach wspdlnych budynku, wynoszacym 59/92 czeSci na podstawie umowy z 12 kwietnia 1996r. Z kolei B.
i A. malzonkowie J. nabyli samodzielny lokal mieszkalny nr (...) wraz z udzialem w nieruchomosci i czeSciach
wspolnych budynku wynoszacym 33/92 dopiero w toku niniejszego postepowania na mocy umowy z 8 sierpnia 2017r.
(bezsporne)

Do umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy zostalo zalaczone m.in.
za$wiadczenie wydane z upowaznienia Starosty P. z 21 lipca 2017r., znak AB 705.7.2017, z ktérego wynika, ze lokal
numer (...) w budynku mieszkalnym znajdujacym sie w G. na dzialce nr (...), stanowi samodzielny lokal mieszkalny
spelniajacy wymagania ustawy z 24 czerwca 1994r. o wlasnoSci lokali, w sklad ktérego wchodza jeden pokdj i kuchnia

o lacznej powierzchni 27,3 m® oraz pomieszczenie przynalezne, tj. budynek gospodarczy o powierzchni 5,7 m®.

Sad I instancji nie dopusScil sie obrazy art. 233 § 1 kpc. Zmiana stanu prawnego nieruchomoéci, ktéra nastapila w toku
postepowania, jest nastepstwem ustanowienia i sprzedazy przez Gmine G. odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego
numer (...) dotychczasowym najemcom tegoz lokalu, mianowicie B. i A. malzonkom J.. Sad Rejonowy w Gostyninie
zalozyl dla opisanego wyzej lokalu mieszkalnego ksiege wieczysta (...) i w dziale II wpisal jako wlascicieli B. i A.
malzonkéw J. na zasadzie ustawowej wspdlnosci majatkowej, ktorym przystuguje réwniez udzial wynoszacy 33/92
cze$ci w nieruchomosci i czeSci wspodlnej budynku.

Wskutek ustanowienia przez Gmine G. odrebnej wlasnoéci lokali (nr (...) w 1996r. i nr 1 w 2017r.) w budynku
usytuowanym na dzialce (...) w G. przy ul. (...) oraz sprzedazy ich dotychczasowym najemcom wraz z udzialami w
nieruchomodci i cze$ciach wspdlnych budynku, wspoétwladcicielami calej nieruchomosci sa malzonkowie K. w 59/92
oraz malzonkowie J. w 33/92. W mysl art. 3 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz.U.2018.716 -
j-t.), w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi lokalu przysluguje udzial w nieruchomosci wspolnej jako
prawo zwigzane z wlasnoécig lokali. Nie mozna zadac zniesienia wspodlwlasnosci nieruchomosci wspolnej, dopoki trwa
odrebna wlasnos$¢ lokali.

Sad Najwyzszy w postanowieniu z 24 listopada 2010 r. w sprawie II CSK 267/10 (LEX nr 738095) stwierdzil, ze
sjako calo$¢ zatem nieruchomos$é wspdlna jest stosunkiem prawnym wspolwlasnosci, za$ udzial wlasciciela w tej
wspotwlasnosSci, wobec brzmienia art. 50 ke, ma status czeSci sktadowej nieruchomosci lokalowej. Z powyzszego
wynika, ze odrebna wlasnoéé lokalu, powstala i istniejaca zgodnie z przepisami ustawy, jest prawem gléwnym,



nieruchomo$¢ wspolna jest za$ prawem niesamodzielnym, a jej funkcja w stosunku do prawa gléwnego jest stuzebna”.
Mimo ze nie mozna znie$¢ wspotwlasnos$ci nieruchomoéci wspoélnej, dopdki trwa odrebna wlasno$é lokali, to jednak
moga by¢ w obrebie nieruchomosci wsp6lnej dokonywane rézne zmiany, takze polegajace na tym, ze jaka$ cze$¢ tej
nieruchomo$ci zostanie od niej odlaczona. Zmiany takie moga jednak odbywac sie tylko w ustawowo okreslonych
granicach. Skoro za$ nieruchomos$¢é wspolna stanowi wspdlwlasno$é, to wszelkie mozliwe zmiany stanu wlasnosci tej
nieruchomoéci wymagaja zgody ogoétu wiascicieli lokali. Zaden z nich nie moze zadysponowaé cze$cig nieruchomosci
wspolnej ani doprowadzi¢ do zniesienia wspdlwlasnoéci czeSci nieruchomosci wspdlnej bez zgody pozostalych
wlascicieli. Jednak dopuszczalne jest zniesienie przez sad odrebnej wlasnos$ci lokali w postepowaniu o zniesienie
wspotwlasnoéci nieruchomosdci wspoélnej, jezeli mozliwy jest fizyczny podzial budynku, w ktérym ustanowiono
odrebna wlasnos$é lokali (por. uchwale Sadu Najwyzszego z 14 lipca 2006 r., III CZP 53/06, OSNC 2007, nr 4, poz. 58,
oraz postanowienie Sadu Najwyzszego z 7 maja 2008 r., II CSK 664/07, LEX nr 424311).

Przytoczone wyzej uwagi wskazuja jednoznacznie na to, ze w rozpoznawanej sprawie nie ma mozliwo$ci zniesienia
wspotwlasnoéci nieruchomosci.

Jedyny sposob wyjScia ze wspotwlasnoéci, jaki satysfakcjonowaltby wnioskodawcow, polega na przyznaniu im calej
nieruchomoé$ci na wlasno$c¢ ze splata na rzecz pozostalych wspotwlascicieli, czyli obecnie na rzecz malzonkow J., a
poprzednio — przed ustanowieniem odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) i jego sprzedaza — na rzecz Gminy G.. Zar6wno
uczestnicy postepowania, jak i ich poprzednik prawny, nie wyrazali zgody na takie wyjScie we wspotwlasnoéci. Ich
postawa jest o tyle zrozumiala, ze malzonkowie J. od wielu lat zajmuja wspomniany lokal i nie zamierzaja sie z niego
wyprowadzaé. Skoro nie ma zgody na przyznanie calej nieruchomos$ci malzonkom K. ze splata na rzecz pozostaltych
wspoétwlascicieli, Sad Rejonowy nie mogt uwzglednié takiego wniosku, poniewaz naruszylby w ten sposéb zakaz
wynikajacy z art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Przywolane wyzej orzecznictwo Sadu Najwyzszego, w tym uchwata Sagdu Najwyzszego z 14 lipca 2006 r., III CZP 53/06,
(OSNC 2007.4.58), do ktorej odnosza sie tez apelujacy, przekonuje wylacznie o tym, ze dopuszczalne jest zniesienie
przez sad odrebnej wlasno$ci lokali w postepowaniu o zniesienie wspétwlasnoéci nieruchomosci wspolnej, jezeli
mozliwy jest fizyczny podzial budynku, w ktérym ustanowiono odrebna wlasnosc¢ lokali. Z opinii biegtego z zakresu
budownictwa jednoznacznie wynika, ze taki podzial nie jest mozliwy. Gdyby jednak okazalo sie, ze warunki techniczne
budynku pozwalajg, po ewentualnym przeprowadzeniu dodatkowych robét, na fizyczny podzial nieruchomosci,
to przeciez nie oznaczaloby, Ze uczestnicy nadal nie zajmowaliby tej nowej wydzielonej czeSci budynku. Intencja
wnioskodaweow od poczatku jest przejecie na wlasno$é calej nieruchomos$eci wraz z budynkiem. Zatem wywody
apelacji co do dopuszczalno$ci zniesienia wspotwlasnoSci poprzez fizyczny podzial, sa o tyle niezrozumiale, ze przeciez
ich uwzglednienie nie doprowadziloby do przyznania nieruchomosci w calos$ci wnioskodawcom.

Kolejne zarzuty apelujacych sprowadzaja sie do kwestionowania waznoSci umowy z 2017r. ustanowienia odrebnej
wlasnoSci lokalu nr (...) i jego sprzedazy B. i A. malzonkom J.. Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze zgodnie z art. 3
ust. 1 ustawy z 6 lipca 1982r. (Dz. U. 2017.1007 -j.t.) o ksiegach wieczystych i hipotece, domniemywa sie, ze prawo
jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Z kolei art. 5 tejze ustawy stanowi,
ze w razie niezgodnoS$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym tre$¢ ksiegi rozstrzyga na korzysé tego, kto przez czynno$¢ prawna z osobg uprawniong wedlug tresci
ksiegi nabyl wlasno$¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych). Stan prawny wynikajacy
z czynnoS$ci prawnej, jaka bylo ustanowienie i sprzedaz na rzecz uczestnikdw postepowania odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego numer (...) wraz z udzialem w nieruchomosci i cze$ciach wspoélnych budynku, zostat ujawniony
w ksiedze wieczystej. Zaréwno Sad I instancji, jak i Sad II instancji dziala w zaufaniu do wpis6w ujawnionych
w ksiedze wieczystej. Dopdki w ksiedze wieczystej (...) malzonkowie J. sa wpisani, jako wlasciciele na zasadzie
ustawowej wspolnosSci majgtkowej samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...), nie ma podstaw, by taki stan prawny
kwestionowac. Warto jednak podkresli¢, Zze do umowy z 8 sierpnia 2017r., sporzadzonej w formie aktu notarialnego
rep. Anr (...), zostalo zalgczone za§wiadczenie, ze opisany w nim lokal mieszkalny spelnia wymogi ustawy o wlasnosci



lokali, co koresponduje z wnioskami opinii bieglego z zakresu budownictwa, ktory rowniez stwierdzil, ze w budynku
mozna wyodrebni¢ dwa samodzielne lokale mieszkalne zgodnie z obecnym sposobem uzytkowania pomieszczen.

Dlatego tez, zdaniem Sadu Okregowego przekonanie apelujacych, ze stan prawny nieruchomosci zostat ustalony
nieprawidlowo, nie znajduje potwierdzenia w opisanych wyzej dokumentach.

Kolejna grupa zarzutéw sprowadza sie do obarczania Sadu Rejonowego odpowiedzialno$cig za powstanie nowego
stanu prawnego nieruchomoéci, bedaca wynikiem oddalenia wniosku o zabezpieczenie roszczen wnioskodawcow.
Istotnie, w chwili skladania wniosku o zniesienie wspétwlasnoéci nieruchomos$ci, poza malzonkami K.,
wspolwlascicielem nieruchomoéci byla Gmina G.. Natomiast malzonkowie J. wynajmowali od niej lokal numer
(...). Gdyby Gmina wyszla naprzeciw oczekiwaniom wnioskodawcoéw i zgodzila sie na zniesienie wspotwlasnosci w
proponowany przez nich sposéb, woéwczas na zasadzie art. 678 § 1 ke, malzonkowie K., jako nabywcy wstapiliby w
stosunek najmu na miejsce Gminy G.. Mogliby jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéow
wypowiedzenia. Tym samym sytuacja prawna dotychczasowych najemcow, pogorszylaby sie, bo grozitaby im utrata
tytulu prawnego do zajmowanego lokalu. W $wietle zasad wspoélzycia spolecznego, dzialanie Gminy zmierzajace do
zapewnienia lokum dotychczasowym najemcom, byto usprawiedliwione, zwlaszcza ze sami wnioskodawcy stali sie
wlascicielami réwniez dzieki temu, ze w 1996r. Gmina G. zdecydowala sie na ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu
nr (...) i jego sprzedazy na ich rzecz. Ponadto, zgodnie z art. 198 ke, kazdy ze wspotwlascicieli moze rozporzadzaé
swoim udzialem bez zgody pozostaltych wspotwlascicieli.

Podstawa udzielenia zabezpieczenia w kazdym wypadku jest uprawdopodobnienie roszczenia oraz wykazanie, ze brak

zabezpieczenia pozbawi wierzyciela mozliwosci zaspokojenia (art. 730" § 1 kpc). Nie ma watpliwosci, ze wskutek
odmowy zabezpieczenia poprzez zakaz zbywania udzialu, Gmina mogta doprowadzi¢ do ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu nr (...) i jego sprzedazy na rzecz uczestnikow. Niemniej jednak nalezy zauwazy¢, ze nawet bez
dokonania tej czynnosci prawnej, malo prawdopodobnym bylo uwzglednienie wniosku matzonkéw K. poprzez
przejecie calej nieruchomos$ci na wlasnosé. W Swietle art. 211 ke, podzial fizyczny jest podstawowym sposobem
zniesienia wspdlwlasnoéci, wyraznie preferowanym przez kodeks cywilny (postanowienia Sadu Najwyzszego: z 30
pazdziernika 1978 r., III CRN 214/78, z 16 listopada 1993 r., I CRN 176/93; z 29 lipca 1998 r., II CKN 748/97, z 9
wrzeénia 2011 r., I CSK 674/10 i zgodne poglady na ten temat w pi$émiennictwie). Wynika z tego, ze jesli zniesienie
wspolwlasnosci nastepuje z mocy orzeczenia sadu, powinien on bra¢ pod uwage przede wszystkim ten sposéb wyjécia
ze wspoOtwlasnosci, chyba ze wspdtwlasciciele sami zadaja przyznania rzeczy wspoélnej jednemu z nich w zamian za
splaty albo sprzedaz stosownie do przepisow kodeksu postepowania cywilnego. Podkreéla sie, ze podzial fizyczny
rzeczy jest z reguly najbardziej sprawiedliwy i pozadany zwlaszcza dla niezamoznych wspotwlascicieli.

Nalezy zatem zalozy¢, ze nawet gdyby 8 sierpnia 2017r. nie nastapilo zawarcie umowy miedzy Gming G., a matzonkami
J., to biorac pod uwage wnioski opinii bieglego z zakresu budownictwa, Sad Rejonowy prawdopodobnie prowadzitby
postepowanie w kierunku zniesienia wspétwlasnosci wlaénie poprzez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali. Dlatego
tez odmowa udzielenia zabezpieczenia roszczenia poprzez zakaz zbywania udzialu byla uzasadniona.

Przy rozstrzyganiu o sposobie zniesienia wspotwlasnosci decydujacy jest stan prawny i faktyczny istniejacy w chwili
dokonywania zniesienia wspotwlasno$ci. Nakaz ten, wynikajacy takze z art. 316 § 1 kpc, odnosi sie do sadéw obu
instancji. Poniewaz aktualny stan prawny nieruchomosci zostal ostatecznie uksztaltowany poprzez zawarcie dwoch
umoéw o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali i ich sprzedazy, przy czym co do lokalu nr (...) — w 1996r., za$ co do
lokalu nr (...) — w 2017r., Sad Rejonowy stusznie uznal, ze mamy do czynienia z tzw. wspdlwlasnoécig przymusowa,
wynikajacg z art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Dlatego wniosek Z. i J. malzonkéw K. o zniesienie wspotwlasnoSci
nalezato oddali¢.

Z tych wszystkich wzgledow, Sad Okregowy oddalil apelacje na podstawie art. 385 kpc.
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