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POSTANOWIENIE

Dnia 10 stycznia 2017 1.

Sad Rejonowy w Ktodzku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Ewa Karp

Protokolant: st. sekr. sad. Ewelina Tekieli

po rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2017 r. w Klodzku

na rozprawie

sprawy z wniosku R. T. i B. A.

o zniesienie wspotwlasnoéci

postanawia:

oddali¢ wniosek.

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy R. T.iB. A. wnie§li o zniesienie wspolwlasnos$ci nieruchomosci polozonej w miejscowoéci J., gmina M.,
powiat (...), wojewddztwo (...), skladajacej sie z dziatki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) o pow. 0,8079
ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Klodzku Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...), a takze dzialki
(...) pow. 0,9035 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Klodzku Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...),
ktorych wspodtwlascicielami sa wnioskodawcy, wedlug zgodnego projektu wszystkich uczestnikow tego postepowania,
poprzez podziat fizyczny w/w nieruchomosci wedlug zalgcznika graficznego do aktu notarialnego, bez splat udzialéw
na rzecz poszczegblnych wspotwlascicieli.

W uzasadnieniu wskazali, ze nieruchomos$¢ wskazana we wniosku jest niezabudowana i odzwierciedlona w zalaczniku
do podpisanego aktu notarialnego, a wniosek znajduje uzasadnienie w art. 6171 618 k.p.c. . Pomiedzy wnioskodawcami
nie istnieje jakikolwiek spdr prawny i faktyczny w zakresie zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci, a ponadto
wyrazili zgode na podzial nieruchomos$ci podczas zawarcia aktu notarialnego, a w zwiazku z koniecznoS$cia
przeprowadzenia prac geodezyjnych wnosza o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu geodezji
oraz zawnioskowali bieglego pana A. K., wpisanego na liste bieglych SO w S..

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem zniesienia wspotwlasnosSci polozona jest w miejscowosci J., gmina M. i sklada sie
z dzialek gruntu (...).

Dzialki te wchodza w sklad nieruchomosci polozonej w J., skltadajacej sie miedzy innymi z dzialek (...).

Dzialka (...) ma powierzchnie 0,8079 ha i znajduje sie na terenach oznaczonych jako (...), RIVb, RV- grunty orne oraz
W- grunty pod rowami. Dzialka ta ma zalozona Ksiege wieczyst3 (...), wydzielona z ksiegi wieczystej (...), na wniosek
B. A., wspolwlasciciela w 2035/8079 czesci,



Dzialka (...) ma powierzchnie 0,9035 i znajduje sie na terenach oznaczonych jako (...), RIVb i RV- Grunty orne
i W — grunty pod rowami. Wydzielona zostala takze z ksiegi wieczystej (...), na wniosek B. A., wspotwlasciciela w
2186/9035czesci.

Sprzedajacy R. T. dokonal sprzedazy nieruchomosci, skladajacej sie z wielu dzialek, zaznaczajac w akcie notarialnym,
ze prowadzi dzialalnos§é¢ gospodarcza jednoosobowa REGON (...) i oéwiadczyl, ze dzialki maja dostep do drogi
publicznej, wolne sa od obciazen i praw 0s6b trzecich i polozone sa na obszarze, dla ktorego obowigzujacy miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, przewiduje przeznaczenie rolne tych dzialek.

Strony umowy sprzedazy ustalily w akcie notarialnym z dnia 12 kwietnia 2016 roku, ze kupujacy i jego nastepcy
prawni uzyskuja niniejszym uprawnienie do wylacznego korzystania i pobierania pozytkéw wylacznie z czeéci dziatki
(...), oznaczonej na zalaczniku graficznym nr 2 do niniejszego aktu notarialnego numerami (...) i (...), z obowigzkiem
ponoszenia kosztow zwigzanych z t3 czeScia, a takze z czedci dzialki (...) oznaczonej w zalaczniku nré6 do aktu
notarialnego numerami (...) i (...). Inne dzialki objete aktem wydzielone zostaly do czterech dalszych osobnych ksiag
wieczystych, wydzielonych z (...). Opisane w aktach notarialnych z 12 kwietnia 2016 roku podzialy do korzystania
wskazano w aktach tych jako podstawe do dokonania planowanego podzialu geodezyjnego dzialek i zniesienia ich
wspolwlasnosci przez podzial fizyczny rzeczy.

Dowod:

- akty notarialny K 12- 16, 64-72
- zalaczniki K- 17-22

- odpis z KW K - 73-77

Powolana przez sad biegla, geodeta mgr inz. J. M., w odpowiedzi na zlecenie Sadu dotyczace wskazania mozliwosci
dokonania podziatu fizycznego nieruchomosci polozonej w J., dzialka (...), wydala opinie przedstawiona Sadowi 28
wrzeénia 2016 roku.

W opinii tej wskazala, ze po zapoznaniu sie z aktami sprawy, analizie treSci mapy zasadniczej i ewidencyjnej, zbadaniu
zapisow w Ksiedze wieczystej i analizie uchwal rady Miejskiej w M. oraz ogledzinach dzialki przeprowadzonych 21
wrze$nia 2016 roku, ze podzial fizyczny dziatki o numerze (...) na 8 dzialek, wedlug projektu zgodnego wnioskodawcow
jest mozliwy, ale niezgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Dla tego obszaru oznaczonego
symbolem 9 R1 przeznaczenie podstawowe to tereny uzytkdw zielonych — uprawy polowe.

Biegla podkresélila w opinii, ze art. 95 ust. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami stanowi, ze niezaleznie od ustalen
planu miejscowego podzial moze nastgpi¢ w celu realizacji roszczen do czeSci nieruchomosci, jednakze zdaniem
bieglej bezzasadne jest wydzielanie dzialek o numerach (...) celem zniesienia wspotwlasnosci, ktére nadal pozostang
wlasno$cig pana R. T. i przedstawila graficznie udzialy zainteresowanych.

Dowéd:
- postanowienie K- 31,
- opinia K-36-37

Dzialka nr (...), (...) zgodnie z obowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy M. posiada
przeznaczenie podstawowe — tereny uzytkow rolnych i uprawy polowe i ograniczenia wynikajace z polozenia na terenie
S.1jego otuliny.

Dowéd:



- wypis i wyrys K- 38- 41a

Dzialki polozone w J., o numerze (...), o pow. 3, 22 ha, z ktérej wydzielone zostaly miedzy innymi dzialki bedace
przedmiotem sprawy - (...) oraz o numerze (...), o lacznym obszarze 5, 84 ha, bez zabudowan / KW (...)/, oraz dzialke
(...) zabudowang o pow. 5,15 ha, / kw. (...)/, dzialki (...) o obszarze 1, 88 ha / (...), dzialke (...) ha / (...), dzialki (...),
o lacznym obszarze 9,19ha / (...)/, dzialke (...) o tacznej pow. 10, 18 ha / (...) /, nabyl w 2015 roku R. T. dzialajacy w
imieniu S. z/s w K. oraz Spo6lki (...) sp. Zo.o wK..

W akcie notarialnym z 30 wrzeénia 2015 roku R. T. dzialajacy w imieniu obu Spoélek oswiadczyl, ze spolki sa
wlaécicielem gospodarstwa rolnego na terenie gminy M., moga prowadzi¢ dzialalnoé¢ rolng i nabyt od kolejnych
sprzedajacych w imieniu obu spoélek nieruchomos$é rolna- dzialke (...), na cele powiekszenia posiadanego juz
gospodarstwa rolnego.

W obu Spétkach wspolnikami sg R. T. i B. A., a przedmiotem dzialalnoSci obu Spoélek sa uprawy rolne potaczone z
chowem i hodowlg zwierzat.

Dowdéd:

Umowa przedwstepna i wypis z rejestru gruntéw z 12. 101 13. 11 20151 - K- 94

Odpisy z KRS (...), (...)-K-94

Akty notarialne z 30. 09 2015 roku, 30.09 2008 roku, 2.03.1988, 26.06 1973 roku K - 94

Burmistrz Miasta i Gminy M. w opinii do spraw (...), polaczonych do lacznego rozpoznania pod sygn. (...), sporzadzonej
21 listopada 2016 roku, wskazal, ze zaproponowany podzial dzialek nie wskazuje, by byt dokonywany w celu
powiekszenia gospodarstwa rolnego, a podzial nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
miejscowych na cele rolne i ledne, powodujacy wydzielenie dzialki gruntu o pow. mniejszej niz 0, 300 ha, jest
dopuszczalny, pod warunkiem, ze dzialka zostanie przeznaczona na powiekszenie sgsiedniej nieruchomoéci lub
dokonana zostanie regulacja granic pomiedzy sasiednimi nieruchomo$ciami..Zaproponowany podzial wskazuje na to,
ze nowowydzielone dzialki nie spelniaja tego warunku.

Dowdd :
- opinia Burmistrza K- 83-84
W tak ustalonym stanie faktycznym Sad zwazyl co nastepuje:

Whiosek nie zasluguje na uwzglednienie na podstawie obowiazujgcych przepiséw prawa powszechnego i miejscowego
przy uwzglednieniu zebranego materialu dowodowego- opinii bieglej geodety J. M., opinii Burmistrza Miasta i Gminy
M., treSci opisanych w ustaleniach faktycznych aktéw notarialnych, wypisow z rejestru gruntéw oraz tresci odpisow
z KRS.

W sprawie ustalone zostato, ze dziatki bedace przedmiotem zniesienia wspdlwlasnos$ci sa niewielkie i przeznaczone
na cele rolnicze. Jak wynika z treéci aktoéw notarialnych opisanych w ustaleniach faktycznych oraz rejestru gruntow
i odpisow z KRS gospodarstwa rolne i dzialki rolne w J. kupowane byly od rolnikow przez wnioskodawce R. T.
dzialajacego na rzecz dwoch spolek, ktérych przedmiotem dzialalno$ci sa uprawy rolne polaczone z chowem i hodowlg
zwierzat.

Dzialki te obie spolki, ktorych wspoélnikami byli obaj wnioskodawcy, kupowaly na cele powiekszenia posiadanego
na terenie gminy M. gospodarstwa rolnego, po czym stopniowo dokonywaly podzialu kazdej z nabytych dzialek na
mniejsze, z ktérych kazda wydzielono do odrebnej ksiegi wieczyste;j.



W ten spos6b powstaly dzialki (...), o powierzchni - 0,8079 ha i 0,035 ha, dla ktérych Sad Rejonowy w Klodzku
Wydzial V Ksigg Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste (...), a wnioskodawcy domagaja sie aktualnie podzialu kazdej
z dzialek na 8 czesci, wedlug projektu bedacego zalacznikiem do aktéw notarialnych, przy zachowaniu wspotwlasnoéci
obu dzialek na rzecz wnioskodawcow, ktorzy nie dzialaja juz jako wspdlnicy spotek, ktére nabyly dzialki na cele
powiekszenia gospodarstwa rolnego.

Zarbwno powolana w sprawie biegla geodeta jak i Burmistrz Miasta i Gminy M., w opiniach sporzadzonych na
zlecenie Sadu, podkreslili niezgodno$¢ zadanego podzialu na 8 czeéci, z miejscowym planem zagospodarowania, z
uwagi na przeznaczenie rolne terenu, brak uzasadnienia, ze dzialki przeznaczone zostana na powiekszenie sasiedniej
nieruchomodci lub regulacje granic.

Burmistrz wskazal, ze w zwiazku z niespelnieniem obu warunkéw - art. 92 ust. 1 Ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami stanowi przeszkode do wydzielania dzialek o pow. mniejszej niz 0.300 ha.

Biegla z zakresu geodezji, powolana w sprawie, podkreslila, ze podzialu nieruchomosci zgodnie z art. 93 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami mozna dokona¢, gdy jest zgodny z ustaleniami miejscowego planu. Wskazala, ze w
tym przypadku brak takiej zgodno$ci, jednakze podzial bylby mozliwy, ale bezzasadne jest wydzielanie dzialek celem
zniesienia wspotwlasnoéci, bo pozostang one takze po zniesieniu wspotwlasnosSci wlasnoscia wnioskodawcy R. T..

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tekst jedn. Dz. U. z 2010 1. Nr 102,
poz. 651 ze zm.), w art. 6. 1. wskazuje:” Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztaltuja,
wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wlasno$ci nieruchomosci. 2. Kazdy ma prawo, w granicach
okre§lonych ustawg, do: 1) zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz os6b trzecich; Zgodnie z przepisem 4.2.1.1.
Podzial jest sprzeczny z przepisami ustawy wtedy, gdy wynika z nich wyrazny zakaz podziatu.

Ustawowe ograniczenia podzialu spotykamy w zasadzie jedynie w przypadku nieruchomosci i wynikaja wlasnie z
przytoczonego art. 6 tej ustawy ,ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztattuja (...) sposéb
wykonywania prawa wlasno$ci nieruchomosci”, oraz z ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami
(tekst jedn. Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), ktérej fragment dotyczacy podzialu nieruchomoéci zamieszczono
ponizej: art. 92. 1. Przepiséw niniejszego rozdzialu nie stosuje sie do nieruchomosci polozonych na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i leéne, a w przypadku braku planu miejscowego do
nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i lesne, chyba ze dokonanie podzialu spowodowaloby konieczno$c
wydzielenia nowych drég niebedacych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomos$ci wchodzacych w sklad
gospodarstw rolnych albo spowodowaloby wydzielenie dzialek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha. Za
nieruchomos$ci wykorzystywane na cele rolne i le$ne uznaje sie nieruchomosci wykazane w katastrze nieruchomosci
jako uzytki rolne albo grunty le$ne oraz zadrzewione i zakrzewione, a takze wchodzace w sklad nieruchomosci rolnych
uzytki kopalne, nieuzytki i drogi, jezeli nie ustalono dla nich warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

W art. 93. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, wskazano: ,Podzialu nieruchomo$ci mozna dokonaé,
jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu miejscowego. W razie braku tego planu stosuje sie przepisy art.
94.2. Zgodnoé¢ z ustaleniami planu w my$l ust. 1 dotyczy zaré6wno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci
zagospodarowania wydzielonych dzialek gruntu. Podzial nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych na cele rolne i le$ne, a w przypadku braku planu miejscowego wykorzystywanych na cele
rolne i leSne, powodujacy wydzielenie dzialki gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha, jest dopuszczalny, pod
warunkiem ze dzialka ta zostanie przeznaczona na powiekszenie sasiedniej nieruchomosci lub dokonana zostanie
regulacja granic miedzy sasiadujacymi nieruchomo$ciami. W decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci okresla
sie termin na przeniesienie praw do wydzielonych dzialek gruntu, ktéry nie moze by¢ dluzszy niz 6 miesiecy od dnia,
w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci stala sie ostateczna. Przepisu nie stosuje sie w przypadku
podzialéw nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 95.4.



Zgodno$¢ proponowanego podzialu nieruchomosci z ustaleniami planu miejscowego, z wyjatkiem podzialow, o
ktorych mowa w art. 95, opiniuje wojt, burmistrz albo prezydent miasta.

Podzial fizyczny jest podstawowym sposobem zniesienia wspolwlasnos$ci, preferowanym przez ustawodawce (por.
m.in. postanowienie SN z dnia 5 lutego 2010 r., III CSK 195/09, LEX nr 585823), wylaczonym tylko wyjatkowo,
tj.: 1) gdyby dokonanie podzialu bylo sprzeczne z przepisami ustawy lub spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
rzeczy albo 2) gdyby podzial pociagal za soba istotng zmiane tej rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej warto$ci. Powyzsze
wyliczenie jest wyczerpujace i niedopuszczalna jest w tym zakresie wykladnia rozszerzajaca (zob. postanowienie SN
z dnia 16 listopada 2011 r., V CSK 478/10, LEX nr 1095957).

W koticu wmyél art. 95 cyt. Ustawy:” Niezaleznie od ustalen planu miejscowego, podzial nieruchomos$ci moze nastapié
w celu: 4) realizacji roszczen do czesci nieruchomosci, wynikajacych z przepisow niniejszej ustawy lub z odrebnych
ustaw”

Whnioskodawcy nie przedstawili ustawowych przestanek zasadnoéci i celowos$ci podzialu ani kwalifikacji wlasnych
do prowadzenia gospodarstwa rolnego i nie wskazali by zniesienie wspotwlasnosci miato zwigzek z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego lub jego powiekszeniem, ani nie uzasadnili jakie roszczenia do czeéci nieruchomosci chcieliby
zrealizowaé, bowiem wniosek zaklada, ze pozostaja wspotwlascicielami i nie domagajg sie splat udzialow.

Celem podzialu, dla realizacji roszczenia do czeéci nieruchomosci, okre$lonego w art. 95 pkt. 4 Ustawy, jest wydzielenie
takiej czeSci nieruchomos$ci w odrebng ewidencyjnie dzialke gruntu, do ktérej ustawodawca przyznal okreslonemu
podmiotowi roszczenie o uzyskanie praw do tej czeSci nieruchomosci.

Zrédlem roszczenia musi by¢ jednak ustawa/ np. art. 136.3 Ustawy/. Przepis ten dotyczy zatem jedynie roszczeh
ustawowych, wykluczone z jego dzialania sa roszczenia o charakterze umownym. Zawezenie stosowania tego przepisu
jedynie do roszczen ustawowych mozna ttumaczy¢ wykluczeniem sytuacji, w ktorej ustawowe roszczenie nie mogloby
by¢ skutecznie zrealizowane ze wzgledu na brak prawnych mozliwoéci ewidencyjnego wyodrebnienia takiej dziatki
gruntu, ktorej konfiguracja i wielko$¢ nie daja mozliwo$ci samodzielnego jej zagospodarowania.

W przypadku roszczenh umownych ich Zroédlem jest wola stron, dlatego w takim przypadku wola stron nie powinna
skutkowa¢ dopuszczalnoécia wydzielania dzialek gruntu o takiej konfiguracji, wielkoSci i potozeniu, dla ktérych
kryteria wydzielenia tych dzialek wynikajace z woli stron mialyby wylaczaé ustawowe kryteria dotyczace mozliwoSci
zagospodarowania wydzielanych dzialek gruntu wynikajace z planu miejscowego, z decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu albo z przepiséw odrebnych.

Opisana analiza, przepisy wskazanych Ustaw oraz material dowodowy i tre$¢ art. 619 k.p.c i art. 211 k.c uzasadnily
oddalenie wniosku.

O kosztach Sad nie orzekal, kierujac sie kierujac sie zasadami dotyczacymi postepowania nieprocesowego. W
postepowaniu nieprocesowym nie ma "pojedynku" dwbch przeciwstawnych stron, dlatego tez nie mozna méwic o
przegrywajacym, ktory powinien zwrdci¢ koszty postepowania wygrywajacemu (por. art. 98 § 1). Przeciwnie, z tresci
calego art. 520 wynika, ze ustawodawca zaklada, iz w zasadzie uczestnicy postepowania sa w tym samym stopniu
zainteresowani jego wynikiem, a orzeczenie sadu udziela ochrony prawnej kazdemu z nich. Dlatego ten, kto poniost
koszty sadowe lub koszty zastepstwa procesowego, nie uzyska zwrotu wydanych kwot od innego uczestnika, lecz takze
nie jest obowigzany do zwracania kosztow poniesionych przez innego uczestnika. Zgodnie z utrwalonymi pogladami
orzecznictwa i piSmiennictwa, najwlasciwsze wydaje sie, aby w tych wypadkach sad z urzedu w ogoble nie orzekal
o zwrocie kosztow miedzy uczestnikami ani nie zamieszczal w sentencji postanowienia rozstrzygniecia o kosztach
postepowania, poniewaz nalezy uznac, ze art. 520 § 1 wylgcza zastosowanie normy z art. 108 § 1.



