Sygn. akt I Ca 276/13
POSTANOWIENIE

Dnia 20 listopada 2013 roku

Sad Okregowy w Elblagu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym :

Przewodniczqcy : SSO Teresa Zawistowska

Sedziowie : SO Krzysztof Nowaczynski

SO Arkadiusz Kuta ( spr. )

Protokolant : st. sekr. sagd. Danuta Golebiewska

po rozpoznaniu w dniu 6 listopada 2013 roku w Elblagu

na rozprawie

sprawy z wniosku W. M.iV. M.

z udzialem A. M., S. M. i Gminy Miejskiej 1.

o zniesienie wspotwlasnoéci

na skutek apelacji wnioskodawcow A. M. i S. M.

od postanowienia wstepnego Sadu Rejonowego w Itawie

z dnia 21 czerwca 2013 roku , sygnatura akt I Ns 501/11

postanawia :

uchyli¢ zaskarzone postanowienie i przekaza¢ sprawe Sadowi Rejonowemu w Ifawie do ponownego rozpoznania ,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej .

Sygn. akt I Ca 276/13

UZASADNIENIE

W. M. i V. M. domagali sie zniesienia wspdlwlasnosci nieruchomosci zabudowanej polozonej w I. przy ul. (...). W
uzasadnieniu wskazali iz wraz z uczestnikiem A. M. sa wspodlwlascicielami po V2 czeSci tej nieruchomos$ci. Wniesli
o dokonanie podziatu fizycznego na dwie czeéci, stosownie do posiadanych udzialdow. W uzasadnieniu wskazali na
trwajace pomiedzy stronami nieporozumienia i konflikty uniemozliwiajace wspolne korzystanie z nieruchomosci.

W toku postepowania wezwano do udzialu w sprawie S. M. — zone uczestnika A. M. i wspotwlascicielke nieruchomosci
oraz Gmine Miejska 1., ktorej stuzy prawo do nieruchomoéci sasiedniej. Gmina nie zajela stanowiska w sprawie.
Uczestnicy ostatecznie nie zgodzili sie na zniesienie wspotwlasnoSci poprzez podzial fizyczny.

Postanowieniem wstepnym z 21 czerwca 2013 roku Sad Rejonowy w L.:

I. uznal za usprawiedliwione co do zasady zadanie zniesienia wspolwlasnoéci nieruchomosci polozonej w 1. przy ul.
(...) obejmujace;j:



a) lokal mieszkalny nr (...) polozony w I. przy ul. (...) wraz z udzialem wynoszacym Y2 czeéci w nieruchomosci wspdlnej,
ktora stanowi grunt oraz czesci, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali stanowiacy wlasno$é malzonkow
A.M.iS. M., dla ktérego to lokalu Sad Rejonowy w 1. prowadzi ksiege wieczysta (...);

b) lokal mieszkalny nr (...) polozony w I. przy ul. (...) wraz z udzialem wynoszacym V2 czeSci w nieruchomosci
wspolnej, ktéra stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stluza wylacznie do uzytku wlascicieli
lokali stanowigcy wlasno$¢ malzonkéw W. M. i V. M., dla ktérego to lokalu Sad Rejonowy w I. prowadzi ksiege
wieczysta (...), ktore to lokale zostaly wyodrebnione z nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy w 1. prowadzi ksiege
wieczysta (...) o pow. 0,0678 ha obejmujacej dziatki nr (...) na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasnoSci
lokali oraz umowy rozszerzenia ustawowej wspdlnoSci majatkowej zawartej w dniu 6 marca 2007 r. w Kancelarii
Notarialnej notariusza K. S. (rep. A numer (...)), ktéra to umowa jako czeSci wsp6lne budynku okreslita m.in. polozone
na parterze budynku pomieszczenia : warsztat, myjnie, pomieszczenie socjalne, we, biuro i ciagi komunikacyjne,
ustalajac, iz zniesienie wspotwlasnoSci polegac¢ bedzie na rozwiazaniu umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali
i podziale fizycznym nieruchomosci na dwie samodzielne nieruchomosci, z ktérych jedna nieruchomo$¢ stanowié
bedzie wlasno$é maltzonkéw A. M. i V. M. zgodnie z projektem podziatlu fizycznego nieruchomosci sporzadzonym
w dniu 30 listopada 2012 r. przez biegltego R. K., ktéry to projekt Sad pierwszej instancji uczynil integralna czescia
postanowienia;

II. zobowigzal wnioskodawcéw i uczestnikow A. M. i S. M. do wykonania prac adaptacyjnych niezbednych do
fizycznego podzialu nieruchomosci w postaci:

1. wybudowania $ciany dzialowej zgodnie z zalacznikiem 2 do wskazanej w punkcie I opinii bieglego, po wezedniejszym
opracowaniu dokumentacji budowlanej na postawienie tej §ciany i uzyskaniu pozwolenia budowlanego,

2. wykonanie schodéw na projektowanej dzialce nr (...) celem umozliwienia komunikacji z cze$cig mieszkalng, zgodnie
z projektem zalgcznikiem nr 2 do wskazanej w punkcie I niniejszego postanowienia opinii bieglego;

III. do wykonania powyzszych prac upowaznil wnioskodawcow i uczestnikdw A. M. i S. M. tymczasowo na wlasny
koszt w terminie 1 roku od uprawomocnienia sie postanowienia.

Rozstrzygniecie bylo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych i wynikajacych z nich wnioskach:

Nieruchomo$¢ objeta wnioskiem polozona jest w I. przy ul. (...) i obejmuje dwie dzialki (...). Na dzialce (...) wzniesiony
jest budynek mieszkalno-ustugowy, w ktérym na pietrze znajduja sie dwa lokale mieszkalne opisane szczegdlowo w
punkcie I sentencji postanowienia. Lokale wyodrebniono z nieruchomogci, dla ktérej Sad Rejonowy w 1. prowadzi
ksiege (...) o pow. (...), obejmujacej dzialki nr (...) na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali oraz
umowy rozszerzenia ustawowej wspolnoéci majatkowej zawartej w 2007 roku, ktora jako czeéci wspolne budynku
okreslila m.in. polozone na parterze budynku pomieszczenia : warsztat, myjnie, pomieszczenie socjalne, we, biuro i
ciggi komunikacyjne. Dzialka nr (...) ma zapewniony dostep do drogi publicznej przez ustanowiona stuzebnosc¢ drogi
koniecznej tj. prawo przejazdu przez dzialke (...) stanowiaca wlasnos¢ Gminy Miejskiej I.. Dziatka nr (...) ma dostep
do drogi publicznej jedynie za po$rednictwem dzialki (...).

Strony sa zatem wlaScicielami lokali mieszkalnych oraz wspoélwlascicielami po VY2 czeéci nieruchomos$ci wspoélnej
— dzialki, na ktorej wzniesiono budynek oraz elementéw wspoélnych budynku, do ktérych umowa zaliczyta
pomieszczenia na parterze. Oba lokale mieszkalne znajduja sie na pietrze budynku mieszkalnego za$ na parterze
budynku pod oboma lokalami mieszkalnymi znajduja sie pomieszczenia wykorzystywanie na warsztat, myjnie,
pomieszczenie socjalne, we, biuro i cigg komunikacyjny. Strony sa skonfliktowane w wysokim stopniu, nie jest mozliwe
wspolne korzystanie przez strony z nieruchomosci.



Sad pierwszej instancji wskazal, ze kazdy ze wspotwlascicieli moze zadaé zniesienia wspolwlasnoSci, rowniez przez
podzial rzeczy wspdlnej, chyba ze podzial bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy albo pociaggal za sobg istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosci.

Podkreslono, ze proby naklonienia wspotwlascicieli w trybie art. 622 § 1 k.p.c. do zgodnego przeprowadzenia podzialu
nie daly rezultatu. Zgodnie z art. 623 k.p.c. jezeli brak podstaw do wydania postanowienia w trybie art. 622 k.p.c., a
zachodza warunki do dokonania podzialu w naturze, sad dokonuje tego podzialu na czeéci odpowiadajace wartoscia
udzialom wspoétwla$cicieli z uwzglednieniem wszelkich okoliczno$ci, zgodnie z interesem spoleczno-gospodarczym.

Majac na uwadze, iz w budynku mieszkalno - ustugowym wyodrebniono juz dwa samodzielne lokale mieszkalne Sad
pierwszej instancji rozwazat czy mozliwe jest dokonanie podziatu fizycznego nieruchomosci, zakladajac rozwigzanie
umowy o ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali (wowczas strony powracaja do sytuacji wspolwlasnosci po V2
czesci calej nieruchomoscei), a jezeli tak, czy taki podzial bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno
- gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo pociagal za soba istotna zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej
warto$ci.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji podzial fizyczny nieruchomosci jest mozliwy. Kategorycznie w tej kwestii
wypowiedzial sie biegly. Odnoszac sie do podniesionego przez uczestnikéw zarzut braku dostepu nowopowstalej
nieruchomoéci do drogi publicznej wskazano, iz zarzut ten stracil znaczenie w sytuacji, gdy na zadanie wnioskodawcow
o ustanowienie stluzebno$ci drogi koniecznej wezwano do udzialu w sprawie Gmine Miejska I.. Za nieistotny Sad
pierwszej instancji uznal zarzut odnoszacy sie do braku mozliwosci prowadzenia w nowopowstalej nieruchomosci
warsztatu samochodowego. Wyjasniono, ze okolicznoé¢ dotyczaca posadowienia urzadzen wyposazenia warsztatu
nie moze by¢ argumentem w sprawie dopuszczalnoéci podziatu fizycznego nieruchomosci. Ponadto podkreslono, iz
uczestnicy nie prowadzg zadnej dzialalno$ci gospodarczej w tym pomieszczeniu. Nie jest tez konieczne, zdaniem
Sadu pierwszej instancji, aby pomieszczenia te wykorzystywane byly tylko i wylacznie jako warsztat samochodowy.
Spoleczno - gospodarcze przeznaczenie nie oznacza, iz rzecz musi by¢ caly czas wykorzystywana do tego samego
rodzaju dzialalno$ci.

Sad pierwszej instancji nie uwaza aby zarzut znacznej utraty wartoSci nieruchomo$ci wymagal ustalen na tym
etapie postepowania. Opinia bieglego w tym przedmiocie bedzie w przyszloSci konieczna, jezeli zostang wykonane
prace wskazane jako konieczne do podziatu fizycznego nieruchomosci. Nadto Sad pierwszej instancji wskazal, iz
pomieszczenia warsztatu (parter budynku) nie maja swojej oddzielnej wartoSci. Zgodnie z umowa stanowia czesci
wspolne budynku i naleza po 2 czeéci do wlascicieli obu lokali posadowionych na pietrze. Nie mozna zatem
przyjmowac, ze czeSci wspdlne budynku maja wyodrebniona warto$¢ - stanowiac cze$¢ wspolna wplywaja jedynie
na warto$¢ lokali mieszkalnych. W sytuacji, gdy z uwagi na spor wspdtwlascicieli nie jest mozliwe wykorzystywanie
pomieszczen parteru w pelnym zakresie watpliwe jest — zdaniem Sadu pierwszej instancji - przedstawianie argumentu,
aby podzial fizyczny mial doprowadzi¢ do znacznego zmniejszenia wartosSci rzeczy. W ocenie Sadu Rejonowego nawet
bez opinii bieglego , mozliwe jest przyjecie, iz przeslanka ,znacznego zmniejszenia wartoSci” nie bedzie miala miejsca.

Majac na uwadze stanowiska stron wykluczajace przejecie nieruchomos$ci w caloéci przez jedng z nich mozliwe
bylo jedynie oddalenie wniosku o zniesienie wspolwlasnosci lub zaakceptowanie zniesienia wspolwlasnosei w
drodze podzialu fizycznego. Pozostawienie stron w cze$ciowej wspodlwlasnoéci byloby niewskazane. Stad uznano
za usprawiedliwione co do zasady zadanie zniesienia wspoélwlasnosci nieruchomo$ci ustalajac, iz zniesienie
wspoltwlasnosci polegaé bedzie na rozwiazaniu umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i podziale fizycznym
na dwie samodzielne nieruchomosci zgodnie z projektem podzialu fizycznego nieruchomosci sporzadzonym przez
bieglego R. K.. Podzial fizyczny nie jest mozliwy bez wykonania prac adaptacyjnych. Do ich wykonania upowazniono
wnioskodawcow i uczestnikdw A. M. i S. M. tymczasowo na wlasny koszt w terminie 1 roku od uprawomocnienia sie
postanowienia.

A.M.1i8S. M. zaskarzyli powyzsze postanowienie w caloSci, zarzucajac mu:



1. blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia przez przyjecie, iz podzial fizyczny przedmiotowej
nieruchomoé$ci jest mozliwy w sytuacji, gdy jest on sprzeczny ze spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem
nieruchomosci oraz pociagnie za sobg znaczne zmniejszenie jej warto$ci;

2. blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia przez przyjecie, iz wykonanie schodéw na
projektowanej dzialce nr (...) celem umozliwienia komunikacji z czeScia mieszkalng winno nastgpi¢ zgodnie z
zalacznikiem nr 2 do opinii bieglego R. K. podczas, gdy zalacznik nr 2 do wskazanej opinii w ogole nie odnosi sie do
schodow;

3. naruszenie przepisOw prawa procesowego majace wplyw na wynik postepowania, j. :

a) art. 217 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. przez nieprzeprowadzenie dowodu z opinii uzupeliajacej bieglego na
okoliczno$¢ ustalenia wartoéci nieruchomosci przed podzialem oraz wartoSci nieruchomosci powstalych w wyniku
podziatu fizycznego;

b) art. 217 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. przez nieprzeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa w
celu zaprojektowania schodéw na dzialce Nr (...) w celu umozliwienia komunikacji z czeSciag mieszkalng w taki sam
sposob jak schody znajdujace sie na dzialce Nr (...) pomimo, iz projekt schodow, ktory zostal przyjety za podstawe
zaskarzonego postanowienia zostal sporzadzony poza przedmiotowa sprawa i w oderwaniu od jej okolicznoSci;

c) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw polegajace na
przyznaniu wiarygodnosci i mocy dowodowej opinii bieglego R. K. z dnia 30 listopada 2012 r. i nieprzeprowadzenie
dowodu z opinii innego bieglego, pomimo Ze opinia bieglego R. K. budzi uzasadnione watpliwosci;

d) art. 618 § 1 k.p.c. przez wydanie wbrew jego dyspozycji postanowienia wstepnego, ktdrego treécia jest okreslenie
sposobu zniesienia wspotwlasnoéci nieruchomosci;

4. naruszenie przepiséw prawa materialnego w postaci art. 3 ust 1 ustawy o wlasnosci lokali przez jego niewlasciwag
wykladnie wyrazajaca sie w przyjeciu, ze sadowe zniesienie wspotwlasnosci nieruchomoséci zabudowanej budynkiem,
w ktorym wystepuje odrebna wlasno$é lokali moze nastgpi¢ poprzez rozwigzanie umowy ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokali, podczas gdy sadowe zniesienie wspolwlasno$ci nieruchomosci zabudowanej budynkiem, w ktorym
wystepuje odrebna wlasnoéé lokali moze nastapic jedynie przez zniesienie odrebnej wlasnosci lokali.

Wskazujac na powyzsze skarzacy wniesli o uchylenie postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi pierwszej instancji. Ewentualnie domagano sie zmiany zaskarzonego postanowienia przez uznanie, ze zagdanie
zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomoéci nie jest usprawiedliwione co do zasady. Domagali sie takze zasadzenia od
wnioskodawcow kosztoéw postepowania.

Skarzacy twierdzili, ze Sad pierwszej instancji, opierajac sie na opinii bieglego R. K. bledne ustalil, iz mozliwy
jest podzial fizyczny nieruchomos$ci po rozwigzaniu uméw dotyczacych ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali.
Zaproponowany przez bieglego podzial pozbawia projektowana dzialke (...) dostepu do drogi publicznej. Nadto
podzielenie budynku pionowo zgodnie z wytycznymi bieglego spowoduje, ze cze$¢é budynku, ktéra bedzie stanowié
cze$t skladowa dzialki (...) zostanie pozbawiona swojej funkcjonalnoéci, gdyz nie bedzie mozna w niej prowadzic
dzialalnoSci w postaci warsztatu samochodowego. Sad pierwszej instancji naruszyt takze art. 211 k.c. Uczestnicy,
majac na uwadze dyspozycje tego przepisu, skladali wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na
okoliczno$§¢ ustalenia wartoéci nieruchomos$ci przed podzialem oraz wartosci powstalych w wyniku podzialu
fizycznego poszczegodlnych nieruchomoéci. Wniosek ten zostat zignorowany. Ustosunkowano sie do niego dopiero w
uzasadnieniu zaskarzonego rozstrzygniecia. Zdaniem skarzacych Sad pierwszej instancji blednie przyjal, iz dowod
z opinii bieglego mial by¢ przeprowadzony wylacznie dla ustalenia wartosci parteru budynku, ktéry nalezy po
1/2 czeSci do wlascicieli obu lokali posadowionych na pietrze. Przekonywano, ze opinia dotyczy¢ miala warto$ci
nieruchomo$ci po zniesieniu odrebnej wlasnoéci lokali i wartoSci powstalych w wyniku podzialu fizycznego
poszczeg6lnych nieruchomos$ci. Zniesienie odrebnej wlasnoéci lokali jest bowiem niezbedne do ewentualnego



zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomosci zabudowanej budynkiem, w ktérym wystepuje odrebna wlasnosé lokali.
Jednocze$nie podkreslono, ze okre$lenie wartoSci wymaga wiadomosci specjalnych, a zatem Sad w tym zakresie
winien zasiegnaé opinii bieglego, nie za$§ sam ocenia¢ czy podzial przedmiotowej nieruchomosci bedzie mial dodatni
na warto$¢ wydzielonych nieruchomosci. Uczestnicy podniesli nadto, ze w zaskarzonym postanowieniu przyjeto,
iz wykonanie schodéw na projektowanej dzialce nr (...) winno nastapi¢ zgodnie z projektem - zalacznikiem nr 2
do opinii bieglego R. K., ktéry to zalagcznik w ogole nie odnosi sie do schodéw. Uczestnicy wnosili o powolanie
bieglego majacego stosowne uprawnienia w celu opracowania projektu schodéw, jednakze wniosek ten zostal przez
Sad pierwszej instancji zignorowany. Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 618 § 1 k.p.c. wskazano, ze przepis
ten w sprawach o zniesienie wspotwlasnosci przewiduje mozliwo§¢ wydania postanowienia wstepnego w dwoch
wypadkach, gdy rozstrzyga spor o prawo zadania zniesienia wspotwlasnosci lub spér o prawo wlasnoSci. Przepis
art. 618 § 1 k.p.c. wskazuje zatem wyczerpujaco przypadki, kiedy sad wladny jest wyda¢ postanowienie wstepne. Nie
jest zatem dopuszczalne wydanie postanowienia wstepnego, ktérego tre$cig byloby okreélenie sposobu zniesienia
wspotwlasnos$ci. Tymezasem taki wla$nie charakter ma wydane przez Sad Rejonowy postanowienie, skoro przesadza,
ze zniesienie wspodtwlasnoéci nieruchomosci nastapi w drodze jej podziatu fizycznego. Z kolei odnoszac sie do zarzutu
naruszenia art. 3 ust 1 ustawy o wlasnoéci lokali wskazano, ze w mys$l tego przepisu nie mozna zadaé zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej, dopoki trwa odrebna wlasno$c lokali. Powolujac sie na orzecznictwo Sadu
Najwyzszego wskazano, iz skoro nie ulega watpliwo$ci, ze odrebna wlasnoé¢ lokali mozna znie$¢ w drodze umowy.
Jezeli istnieje mozliwo$é regulacji danego stosunku prawnego w drodze umowy, to w razie niezgodno$ci miedzy
stronami wchodzi w rachube orzeczenie sadowe — o zniesieniu odrebnej wlasnos$ci lokali w postepowaniu o zniesienie
wspolwlasnos$ci nieruchomosci wspolnej. Majac to na uwadze uczestnicy wskazali, ze Sad pierwszej instancji winien
byl znie$¢ odrebna wlasno$éé lokali, nie zas naruszajac przepis art. 3 ust 1 ustawy ustalaé, ze zniesienie wspotwlasnosci
polega¢ bedzie na rozwigzaniu umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali.

W. M. iV. M. wnieéli o oddalenie apelacji i zasadzenie od uczestnikéw kosztow postepowania.
Sad Okregowy ustalil i zwazyt, co nastepuje :

Apelacja A. M. i S. M. okazala sie zasadna i doprowadzila do uchylenia zaskarzonego postanowienia i przekazania
sprawy Sadowi Rejonowemu w Itawie do ponownego rozpoznania z powodu nierozpoznania istoty sprawy .

Nierozpoznanie istoty sprawy nalezy rozumieé jako niezbadanie podstawy materialnej dochodzonego roszczenia ,
pominiecie caloksztaltu okoliczno$ci sprawy oraz zaniechanie ustosunkowania sie do merytorycznych zarzutow
uczestnikoéw postepowania .

Przedmiotem postepowania bylo zniesienie wspoélwlasnosci nieruchomo$ci wspdlnej . Wobec deklarowanej
przez wnioskodawcow mozliwoSci wertykalnego podzialu budynku uslugowo - mieszkalnego posadowionego na
nieruchomos$ci gruntowej powstalo naturalnie zagadnienie loséw prawnych nieruchomosci lokalowych wydzielonych
w tym budynku z osobna na rzecz W. M. i V. M. oraz A. M. i S. M. . Wedlug art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali ( tekst jednolity z 2000 roku Dziennik Ustaw Numer 80 pozycja 903 ze
zmianami ) w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlaScicielowi lokalu przyshuguje udzial w nieruchomog$ci wspolnej
jako prawo zwigzane z wlasnoécia lokali . Nie mozna zada¢ zniesienia wspdtwlasnoéci nieruchomos$ci wspoélnej ,
dopoki trwa odrebna wlasnoé¢ lokali . Wiadomo bylo przy tym , ze wniosek nie dotyczy przypadkéw opisywanych w
art. 5 ust. 11 2 ustawy kiedy dochodzi do zniesienia wspotwlasnoéci obejmujacego cze$é nieruchomosci wspodlnej .
Dopuszczalne jest jednak zniesienie odrebnej wlasnosci lokali ( rowniez na podstawie orzeczenia sadu w toku
postepowania dzialowego ) jezeli mozliwy jest podzial fizyczny budynku i catkowite wyjécie ze wspotwlasnosci , to
jest utworzenie dwoch sasiadujacych nieruchomoscei gruntowych zabudowanych . Sad pierwszej instancji zmierzal w
tym wlasnie kierunku cho¢ dopatrzyl sie prawnej mozliwo$ci rozwigzania umowy o ustanoweniu odrebnej wlasnoSci
lokali zawartej przez zainteresowanych w dniu 6 marca 2007 roku w formie aktu notarialnego . Rozwiazanie
stosunku prawnego to zasadniczo wynik porozumienia stron , a tylko w przypadkach przez prawo przewidzianych
nastepuje na mocy decyzji sadu . W przypadku wybranych uméw podstawe taka stanowia np. art. 632 § 2 k.c. ,
874 k.c. , czy 913 § 2 k.c. O rozwigzaniu umowy sad orzeka takze wédwczas gdy z powodu nadzwyczajnej zmiany



stosunkéw spelnienie §wiadczenia byloby polaczone z nadmiernymi trudnoSciami albo groziloby jednej ze stron

razaca stratg ( art. 357" k.c. ) . Na tle ustawy o wlasnoéci lokali podobne skutki wywoluje zastosowanie art. 16 , ktory
pozwala na sprzedaz lokalu . Oczywiscie zaden z tych przypadkéw w rozstrzyganej sprawie nie zachodzil , ani na
jego wystepowanie zainteresowani nie wskazywali . Zwazywszy jednak na marginalne potraktowanie tej kwestii w
uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia , ograniczajgce sie w zasadzie do postawienia pytania o mozliwo$¢ podziatu
fizycznego nieruchomosci w sytuacji wyodrebnienia dwoch samodzielnych lokali ( karta 174v — strona 4 uzasadnienia )
pozostaje uznanie , ze Sad pierwszej instancji zalozyl , ze dla rozstrzygniecia kluczowe jest stwierdzenie mozliwosci
podzialu budynku zgodnie z treScia opinii bieglego R. K. , a wygasniecie praw do nieruchomosci lokalowych to
tylko $rodek do osiggniecia celu postepowania . Trzeba jednak zaznaczy¢ , ze adekwatne byloby jednak okreslenie
» zniesienie odrebnej wlasnosci lokali ” dla podkreslenia skutkéw w zakresie prawa rzeczowego . Nie ma natomiast
podstaw dla rozstrzygania o rozwigzaniu umowy zawartej przez zainteresowanych w dniu 6 marca 2007 roku bowiem
ta wywolywala skutki dalej idace niz tylko wyodrebnienie nieruchomosci lokalowych . Strony kontraktu ustalily
takze wielko$¢ udzialéw w nieruchomosci wspoélnej na podstawie art. 3 ust. 6 ustawy o wlasnosci lokali , a zatem w
sposéb odmienny od ustawowych zasad okreélania tych udzialow wynikajacych z art. 3 ust. 3 i 4 tej ustawy . Aktem
notarialnym objeto réwniez o§wiadczenia A. i S. M. o rozszerzeniu wspdlnosci majatkowej . Wnioskodawcy nie dazyli
przeciez do zniweczenia wszystkich skutkdw umowy z 6 marca 2007 roku .

Obok nomenklatury uzywanej dla opisu sposobu wygaéniecia odrebnej wlasnosci lokali takze spos6b opisu
przedmiotu podziatu zastosowany w zaskarzonym postanowieniu mozna ostatecznie zaliczy¢ do uchybien zdatnych do
korektury cho¢ Sad pierwszej instancji uznat za usprawiedliwione co do zasady dokonanie zniesienia wspotwlasnos$ci
nieruchomoéci , a nastepnie z jej opisu jednoznacznie wynika , Ze stan prawny przedmiotu podzialu jest ztozony i
obejmuje dwie nieruchomosci lokalowe i nieruchomos$¢ wspdlng .

Nierozpoznanie istoty sprawy ujawnia sie natomiast w samej sentencji postanowienia przez wskazanie , ze
nieruchomo$¢ wspoélna obejmuje grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia , ktdére nie sluza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali . Okazuje sie bowiem , ze Sad pierwszej instancji zaklada , Ze przedmiotem zniesienia wspotwlasnoSci
jest nieruchomo$¢ gruntowa skladajgca sie z dzialek o numerach (...) zabudowana budynkiem usligowo —
mieszkalnym , dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...) . Z dzialu I-O tej ksiegi wynika za$ , ze posadowiono
na niej trzy budynki , to jest ,, budynek transportu i facznosci 7, a w rzeczywistosci obiekt , w ktérym mieszcza sie
pomieszczenia warsztatu samochodowego i myjni , a na pietrze wyodrebniono dwa lokale mieszkalne oraz ,, budynek
handlowo — ustugowy ” i ,, budynek produkcyjny ” . Wnioskodawcy nie wymienili tych obiektow jako elementu swego
zadania , cho¢ wedlug art. 617 k.p.c. powinni byli dokladnie okresli¢ rzecz majaca ulec podzialowi , a Sad pierwszej
instancji zagadnienie to w ogo6le pominal . Nie ma za$ watpliwoSci , ze budynki te podzielg losy prawne nieruchomoéci
wspolnej i wejda do nieruchomoéci gruntowych , ktére mialyby powstaé na skutek zniesienia wspdtwlasnosci , jako
ich czesci skladowe . Czesé sktadowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wlasnoéci i innych praw rzeczowych
(art. 47§ 1k.c.), a do czesci sktadowych gruntu nalezg w szczeg6lnoéci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem
zwigzane ( art. 48 k.c. ) . W postepowaniu apelacyjnym W. M. przekonywal poczatkowo , ze wystapil blad w ksiedze
wieczystej ( protokdl rozprawy apelacyjnej z 6 listopada 2013 roku — 21.53 ) , ale nastepnie wnioskodawca i uczestnik
A. M. zgodnie wskazali juz na istnienie garazy , czy kotlowni , po czeSci istniejacych i wykorzystywanych przez
obu ( tamze 22.30 — 24.30 ) . Relacja zainteresowanych nie jest dostatecznie precyzyjna , zwlaszcza w konteksScie
zapisow w dziale I-O ksiegi wieczystej , ale pewne jest , ze poza budynkiem ustugowo - mieszkalnym wymienionym we
wniosku i sentencji zaskarzonego postanowienia , nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana jest innymi jeszcze obiektami
budowlanymi . Wedtug art. 211 k.c. kazdy ze wspolwlascicieli moze zadaé , azeby zniesienie wspotwlasnoSci nastapilto
przez podzial rzeczy wspdlnej , chyba Ze podzial bytby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno -gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy albo ze pociggalby za sobg istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartoSci .
Niezbedne jest zatem zidentyfikowanie ,, rzeczy wspolnej ” co w przypadku nieruchomosci oznacza okreslenie jej
rodzaju ( gruntowa , budynkowa , lokalowa ) , zazwyczaj podanie numeru ksiegi wieczystej , numeréw dzialek ,
ktore skladaja sie na nieruchomo$¢ gruntows , powierzchni , zasadniczych czesci sktadowych i ich funkcji , a zakres
tych informacji wyznacza konieczno$¢ oceny czy podzial nie jest sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno
- gospodarczym przeznaczeniem rzeczy , nie pocigga za soba istotna zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej



wartoSci . Sad pierwszej instancji , pomijajac ustalenia odno$nie budynkéw posadowionych na nieruchomosci objete;j
wnioskiem nie mial podstaw do oceny przestanek dla podzialu w naturze .

Wedlug treSci zaskarzonego postanowienia podzial fizyczny nastgpi zgodnie z projektem sporzadzonym przez
bieglego R. K. . Projekt podzialu geodezyjnego zalaczony na karcie 100 akt sprawy wskazuje na pozostawienie
nieuwzglednionych budynkéw w calo$ci na projektowanej dzialce (...) . Widac zatem , ze ich pominiecie niweczy teze o
zgodnoSci podziatu z przestankami wymienionymi w art. 211 k.c. , co jest szczeg6lnie widoczne w kontekscie oceny , czy
utrata mozliwoéci korzystania z tych obiektow przez wlaSciciela projektowanej dzialki (...) wplynie na jej spoleczno —
gospodarcze znaczenie , spowoduje zmiane rzeczy oraz zaburzy bilans wielko$ci udzialow zainteresowanych i wartoéci
przyznanych im , nowoutworzonych nieruchomosci . To prawda , ze podzial budynku jest dopuszczalny w wypadku ,
gdy moze by¢ on przedzielony juz istniejaca badZ mozliwa do wykonania Sciang , a po jej wzniesieniu powstang
samodzielne budynki . Dopuszczalno$¢ zmian w konstrukeji budynku , skala prac budowlanych , czy ich koszt wplywa
oczywiScie na mozliwo$¢ uwzglednienia wniosku o podzial w naturze - ten moze by¢ bowiem niecelowy z punktu
widzenia gospodarczego z powodu rozmiaru prac budowlanych i wydatkow , ktére za sobg pociagna , odnoszonych
do wartosci nieruchomosci . Taki sam skutek wywola pozbawienie wydzielonych czesci zdatnosSci do pelnienia ich
dotychczasowej funkcji . Wiaze sie z tym dyrektywa aby suma warto$ci powstalych w wyniku podziatu nieruchomosci
nie byla w sposob istotny nizsza niz warto$¢ nieruchomosci przed podzialem . Sad pierwszej instancji przyjat , ze
podzial architektoniczny budynku ustugowo — mieszkalnego wymagat bedzie wzniesienia na parterze $ciany dzialowej
i schodow do mieszkania na pietrze budynku na projektowanej dzialce (...) . Nie ustalono jednak wartoSci tych prac,
kosztow przystosowania do pelienia dotychczasowej funkeji , wartoSci nieruchomosci obecnie i prognozowanego
szacunku obu nowoutworzonych nieruchomosci . Tymczasem nie tylko uczestnicy wskazuja na utrate funkcjonalno$ci
pomieszczenia na parterze budynku na projektowanej dzialce (...) , ale i wnioskodawcy przekonuja , ze cze$é ktora
ma im przypas$¢ utraci dotychczasowa funkcjonalno$¢ przez pozbawienie pomieszczen socjalnych , ktore musza by¢é
wykonane .

Sad pierwszej instancji w rzeczywistoSci nie przystapil do badania zgodno$ci podzialu z norma art. 211 k.c. , a nawet
badania takiego odmoéwit , pomimo wnioskéw dowodowych zmierzajacych do wyéwietlenia istotnych kwestii . Widza
to zreszta wnioskodawcy , ktérzy w postepowaniu odwolawezym , zadajac oddalenia apelacji uczestnikéw zdaja sie
dostrzega¢ mankamenty wynikajgce z niesporzadzenia projektu schodéw i awizujg wniosek o dopuszczenie takiego
dowodu z opinii bieglego po uprawomocnieniu sie¢ postanowienia ( tak w protokole elektronicznym z rozprawy
apelacyjnej 16.57 — 17.30 ) . Z uzasadnienia zaskarzonego postanowienia wiadomo za$ , ze zdaniem Sadu Rejonowego
mozliwo$¢ wykorzystywania nowopowstalych nieruchomosci w sposéb zgodny z ich przeznaczeniem nie ma istotnego
znaczenia ( karta 175 — strona 5 ) , a zarzut uczestnikow znacznej utraty wartosSci nieruchomosci ,, nie wymaga ustalen
na tym etapie ” ( karta 176v — strona 6 ) . Tymczasem zagadnienia te nie sa wtérne wzgledem przesadzenia sposobu
zniesienia wspolwlasnosci nieruchomosci przez jej podziat w naturze , ale podzial ten warunkuja . Wykonanie prac
adaptacyjnych zmieniajacych substancje rzeczy ( $ciany dzialowej przeksztalcajacej zwarty kompleks pomieszczen
warsztatu , myjni , biura i pomieszczen socjalnych oraz schodéw zewnetrznych , ktérych wykonanie ma byé
potencjalnie poprzedzone usunieciem innego obiektu budowlanego ) doprowadzi do w zasadzie nieodwracalnych
skutkéw i to bez uprzedniego rozwazenia ich prawnej dopuszczalnosci .

Ponadto zaskarzone postanowienie dotkniete jest takze innymi jeszcze wadami . Zakres prac adaptacyjnych okreslil
Sad pierwszej instancji na podstawie opinii bieglego R. K. . W pi$mie z dnia 2 stycznia 2012 roku wnioskodawcy
zadali dopuszczenia dowodu z opinii bieglego ,, w zakresie spraw architektoniczno — budowlanych ” na okolicznoéc
wymaganych robé6t adaptacyjnych . Tymczasem do czynienia ustalen faktycznych postuzono sie opinig R. K. , ktoéry
jest bieglym w zakresie szacowania nieruchomos$ci , a z zawodu geodeta . Zakres prac adaptacyjnych opisano
za jego opinia ( mylac zreszta zalaczniki — proponowany sposéb wykonania schod6éw nie jest dokumentowany
zalacznikiem numer 2 do opinii ) , choé sadzac po dolaczonych do niej rysunkach prace na parterze nie beda sie wcale
ogranicza¢ do wzniesienia Sciany , a wobec jej przebiegu przez istniejace pomieszczenia konieczne bedzie wykonanie
prac rozbidérkowych . Podobnie w zakresie zalacznika numer 3 , ktérego elementem jest rysunek projektowanych
schodéw . Ich obrys naklada sie na taras stanowiacy obecnie ciag komunikacyjny do lokalu uczestnikéw , a zatem



powodowal bedzie konieczno$¢ podjecia prac budowlanych w szerszym zakresie niz tylko wzniesienia schodow .
Wedlug o$wiadczen zainteresowanych zlozonych w toku rozprawy apelacyjnej, zdaje sie takze rozbidrki istniejacego
w tym miejscu , innego obiektu budowlanego . Do wykonania wszystkich prac adaptacyjnych wymienionych w
zaskarzonym postanowieniu , zobowiagzano i upowazniono ” ( punkty II i III ) jednocze$nie wnioskodawcow i
uczestnikéw na ich wilasny koszt ( wspélny ? ) podczas gdy ich zgodne dzialanie , w $wietle silnie akcentowanego
skonfliktowania , budzi zasadnicze watpliwos$ci . Wydaje sie takze , ze przy tej tre$ci postanowienia niemozliwe byloby
wykorzystanie normy art. 1049 k.p.c. do egzekwowania obowiazkow . Wedlug Sadu Rejonowego wybudowanie Sciany
dzialowej wydaje sie by¢ obcigzone warunkiem uzyskania stosowanej dokumentacji budowlanej , a odno$nie schodéw
jej sporzadzenia przed wykonaniem prac nie oczekuje sie . Tymczasem postanowienie rozstrzygajace sprawe co do
istoty powinno by¢ poprzedzone przeprowadzeniem dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa , ktory okresli
czy w $wietle sztuki budowlanej wykonanie prac adaptacyjnych jest mozliwe . Obok czynnoSci tej Sad pierwszej
instancji , korzystajac ze zgloszonych juz wnioskow dowodowych , poczyni ustalenia czy podzial nieruchomosci w
naturze nie sprzeciwia sie spoleczno - gospodarczemu przeznaczeniu rzeczy , nie pociaga za sobg jej istotnej zmiany
lub znacznego zmniejszenia jej wartosci . Podzial w naturze nie jest wykluczony , zwlaszcza ze w obecnych realiach
funkcja pomieszczen ustugowych odpowiadaé winna dynamice dzialalno$ci gospodarczej , ale do badania przestanek
z art. 211 k.c. nalezy przystapié po przeprowadzeniu postepowania dowodowego , a nie przestanki te traktowa¢ jako
wtorne wzgledem wyboru metody zniesienia wspotwlasnosci .

Jak chodzi o zarzut , ze skutkiem zaskarzonego postanowienia bedzie pozbawienie dostepu do drogi publicznej
projektowanej dzialki (...) to wskazaé nalezy , ze nieruchomos¢ , dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...) jest
nieruchomoécia wladnaca , a kazdoczesnemu jej wilascicielowi stuzy ,, prawo drogi ” przez dziatke (...) nalezaca do
uczestniczki postepowania Gminy Miejskiej 1. ( przytoczono za wpisem w dziale III ksiegi wieczystej ) . Zakladajac ,
ze ustanowiono shuzebno$¢ gruntowa wskazaé nalezy na art. 290 § 1 k.c. — w razie podzialu nieruchomosci wladnacej
stuzebno$¢ utrzymuje sie w mocy na rzecz kazdej z czeéci utworzonych przez podziat .

W tym stanie rzeczy zaskarzone postanowienie , na mocy art. 386 § 4 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. uchylono i
sprawe przekazano Sadowi Rejonowemu w Itawie do ponownego rozpoznania , a na mocy art. 108 § 2 k.p.c. w zwigzku
z art. 13 § 2 k.p.c. pozostawiono temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawcze;j .



