Sygn. akt II Ca 388/16
POSTANOWIENIE

Dnia 4 listopada 2016 .

Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Slawomir Buras

Sedziowie: SSO Teresa Strojnowska

SSO Bartosz Pniewski

Protokolant: starszy protokolant sgdowy Beata Wodecka

po rozpoznaniu w dniu 21 pazdziernika 2016 roku w Kielcach

na rozprawie sprawy

z wniosku J. K. (1)

z udzialem M. K. (1) 1 K. B. (1)

o zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci

na skutek apelacji wnioskodawczyni od postanowienia Sadu Rejonowego w Opatowie z dnia 28 grudnia 2015 roku
w sprawie sygn. I Ns 17/15

postanawia:
1. zmieni¢ zaskarzone postanowienie w punktach:

- I (pierwszym) w caloci i znie§¢ wspotwlasnos¢ nieruchomosci potozonej w C., gmina C. o powierzchni 0,0214 ha,
oznaczonej jak dzialka nr (...), dla ktérej w Sadzie Rejonowym w Opatowie urzadzona jest ksiega wieczysta Nr (...) —
przez przyznanie opisanej nieruchomosci na wylaczna wlasnosé J. K. (1) c.A. i M.;

- IT (drugim) i III (trzecim) w catoéci przez uchylenie zawartych w nich rozstrzygnie¢ ;

- IV (czwartym) w caloéci i zasgdzic tytulem splaty od J. K. (1) na rzecz M. K. (1) kwote 6 600, 00 (sze$¢ tysiecy szeSéset)
zlotych platna do dnia 5 grudnia 2016 r. z odsetkami ustawowymi w przypadku uchybienia terminowi platnosci;

-V (piatym) i zasadzi¢ tytulem splaty od J. K. (1) na rzecz K. B. (1) kwote

2 200,00 (dwa tysiace dwiescie) zlotych platna do dnia 5 grudnia 2016 r. z odsetkami ustawowymi w przypadku
uchybienia terminowi platnosci;

2. orzec, ze wnioskodawczyni i uczestniczki ponosza koszty postepowania apelacyjnego zwigzane ze swoim udzialem
W sprawie.

II Ca 388/16

UZASADNIENIE



Postanowieniem z dnia 28 grudnia 2015 roku sygn. I Ns 17/15, Sad Rejonowy w Opatowie zniost wspodlwlasnoséc
nieruchomoéci stanowigcej dzialke zabudowang, oznaczong w ewidencji nr (...) o pow. 0,0214 ha, polozong w C.,
gmina C., powiat (...), wojewddztwo (...), dla ktérej w Sadzie Rejonowym w Opatowie prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...) w ten sposob, ze w/w nieruchomoé¢ podzielil na dwie dzialki:

- dzialke o numerze (...) o powierzchni 0,0023 ha wartoéci 3 600,00 zl, opisang na mapie, sporzadzonej przez geodete
uprawnionego J. K. (2), zarejestrowanej w (...) O$rodku (...) w O. dnia 25 listopada 2014 roku za numerem(...)ktéra
przyznal na wspoélwlasnos$¢ uczestniczkom M. K. (1) w udziale wynoszacym 34 czeSci oraz K. B. (1) w udziale
wynoszacym Y4 cze$ci oraz

- dzialke o numerze (...) o pow. 0,0191 ha wartosci 43 700,00 zl, opisana na mapie sporzadzonej przez geodete
uprawnionego J. K. (2) zarejestrowanej w (...) Oérodku (...) w O. dnia 25 listopada 2014 roku za numerem (...)ktéra
przyznal na wylaczna wlasno$¢ wnioskodawczyni J. K. (1) (pkt I);

- zobowiazal uczestniczki M. K. (1) i K. B. (1) do wykonania na ich koszt prac adaptacyjnych, polegajacych na
wykonaniu wyprowadzenia $ciany budynku mieszkalnego polozonego na dzialce o nr (...) na minimum 30 cm ponad
powierzchnie pokrycia dachowego i zamurowania otworu drzwiowego znajdujacego sie w tej $cianie zgodnie z opinig
biegltego M. N. (1) z dnia 9 maja 2013 roku, w terminie trzech miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia (pkt I1);

- zobowiazal wnioskodawczynie J. K. (1) do wykonania na jej koszt prac adaptacyjnych poprzez wykonanie
wewnetrznego wejscia na strych w postaci schodoéw skladanych wedlug wlasnego wyboru w przybudéwce albo w
kuchni lub pokojach budynku mieszkalnego polozonego na dzialce o nr (...) zgodnie z opinia bieglego M. N. (1) z dnia
17 lutego 2015 roku, w terminie trzech miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia (pkt pkt I11);

- zasadzil od wnioskodawczyni J. K. (1) na rzecz uczestniczki M. K. (1) kwote 3.212,50 zl tytulem doplaty platng
w terminie trzech miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia wraz z odsetkami ustawowymi w przypadku
uchybienia terminowi platnosci (pkt IV) ;

- zasadzil od wnioskodawczyni J. K. (1) na rzecz uczestniczki K. B. (1) kwote 1.070,83 zl tytulem doplaty platna
w terminie trzech miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia wraz z odsetkami ustawowymi w przypadku
uchybienia terminowi platnosci (pkt V);

- nakazal pobrac¢ od uczestniczki K. B. (1) na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego w Opatowie kwote 275,15 z}
tytulem zwrotu kosztéw sadowych (pkt VI);

- nakazal pobrac¢ od uczestniczki M. K. (1) na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Opatowie kwote 825,43 zt
tytulem zwrotu kosztéw sadowych (pkt VII);

- nakazal pobra¢ od wnioskodawczyni J. K. (1) na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Opatowie kwote
5.502,90 zl tytulem zwrotu kosztéw sadowych (pkt VIII);

- orzekl, ze w pozostalym zakresie wnioskodawczyni i uczestniczki ponosza we wlasnym zakresie koszty postepowania
zwiazane ze swoim udzialem w sprawie (pkt IX).

Sad Rejonowy ustalil stan faktyczny, z ktorego wynika, ze wlaécicielami nieruchomos$ci bedacej przedmiotem podziatu
w dacie zlozenia wniosku byli: J. K. (1) w lacznym udziale 5/6, J. G. w udziale 1/18, M. G. w udziale 1/18 oraz D. G. w
udziale 1/18. W toku postepowania J. G. umowg darowizny, sporzadzona w formie aktu notarialnego z dnia 30 sierpnia
2010 roku przed notariuszem W. K. rep. (...)przekazal swdj udzial 1/18 w nieruchomosci stanowiacej dziatke objeta
wnioskiem, na rzecz syna D. G.. Umowg sprzedazy z dnia 1 kwietnia 2011 roku, zawartg w formie aktu notarialnego
D. G.iM. G. zbyli swoje udzialy w nieruchomosci objetej wnioskiem na rzecz M. K. (1) i J. K. (3), ktorzy nabyli udzial
3/18 we wlasnoéci przedmiotowej nieruchomogci na zasadzie wspdtwlasnoéci malzenskiej ustawowe;j.



W dniu 14 stycznia 2012 roku J. K. (3) zmarl i spadek po nim nabyli jego spadkobiercy ustawowi: M. K. (1) i K. B. (1)
w udziale wynoszacym po 2 czeéci spadku.

Nieruchomo$¢ objeta wnioskiem przedstawia obecnie warto$¢ rynkowa 55 800,00 zl. Nieruchomos¢ ta zabudowana

jest domem mieszkalnym, parterowym, wybudowanym w 1924 roku o pow. uzytkowej 63,40 m(?

(2) (2) (2)

, w tym kuchnia —

11,10 m‘?, pokéj I — 18,40 m ?, pokéj II - 19,20 m' 2, sieh + WC — 7,30 m‘?, korytarz — 7,40 m‘?.

Podzial przedmiotowej nieruchomosci na dwie dzialki jest mozliwy w sposéb przedstawiony na mapie sporzadzonej
przez bieglego J. K. (2).

Przy uwzglednieniu takiego podzialu w sklad nieruchomosci nr (...) wchodzi¢ bedzie czes¢ domu mieszkalnego
w postaci korytarza, ktory w chwili obecnej stanowi wej$cie do domu polozonego na nieruchomosci bezpos$rednio
sasiadujacej z nieruchomoscia objetg wnioskiem, w ktérym mieszkaja uczestniczki, a ktorego wilascicielem jest M. K.
(1). Z korytarza tego korzystaly i korzystaja uczestniczki. Warto$¢ tak wydzielonej dziatki nr (...) wynosi

3 600,00 zl.

Z kolei nowopowstala dziatlka nr (...) obejmowalaby w swoim zakresie pozostala cze$¢ budynku mieszkalnego
drewnianego, w sklad ktérego wchodzi: kuchnia, pokéj I, pokdj II, sien + WC. Pomieszczenia te znajdujg sie w
posiadaniu wnioskodawczyni J. K. (1), a obecnie zajmowane sa przez matke wnioskodawczyni. Warto$c tej dziatki o
nr (...) stanowi kwote 43 700,00 zl.

Dokonanie takiego podzialu bedzie mozliwe po wykonaniu prac adaptacyjnych, tj. zbudowaniu $ciany oddzielenia
przeciwpozarowego, biegnacej po Scianie rozdzielajacej budynek od korytarza i wyprowadzonej minimum 30
cm ponad powierzchnie pokrycia dachowego, zamurowaniu otworu drzwiowego w pokoju nr II, wychodzace na
korytarz,w budynku usytuowanym na dzialce (po podzieleniu nr (...) podlegajacej podzialowi), przeniesieniu wlazu
znajdujacego sie obecnie w korytarzu do innego pomieszczenia uzytkowego — kuchni lub pokojow znajdujacych sie
w budynku na dzialce po podziale nr (...).

Whnioskodawczyni J. K. (1), sprzeciwiajaca sie fizycznemu podziatowi dzialki, nie mieszka na nieruchomosci objetej
wnioskiem. Nieruchomo$¢ te zamieszkuje jej matka M. Cyprach, ktora obecnie ma 84 lata i jest osoba schorowana.

Z kolei uczestniczki korzystaja z przedmiotowej nieruchomosci w ten sposéb, ze z korytarza domu mieszkalnego i
znajdujacego sie tam wejécia wchodza do budynku posadowionego na sgsiedniej nieruchomoéci.

Strony postepowania nie utrzymuja ze soba kontaktéw. Wnioskodawczyni J. K. (1) mieszka w O. wraz z mezem i
synem. Oprocz wspotwlasnoSci nieruchomosci objetej wnioskiem posiada mieszkanie wlasno$ciowe. Wraz z mezem
otrzymuje staly, miesieczny doch6d w tacznej wysokosci 6 500,00 zl oraz splaca kredyt na kwote 55 000,00 zl, ktérego
miesieczna rata wynosi 1 500,00 zl. Ponadto ponosi miesieczne wydatki w lacznej wysokosci ok. 2 670,00 zl.

Uczestniczka M. K. (1) mieszka wspoélnie z corkg K. B. (1), zieciem i wnuczka na dzialce nr (...) (bezposrednio
sasiadujacej z dzialka nr (...)). Otrzymuje rente w wysokosci 1 010,00 zl, nie posiada innego majatku oprécz domu, w
ktérym mieszka i udzialu w nieruchomoéci objetej wnioskiem.

Uczestniczka K. B. (1) wraz z mezem uzyskuje staly miesieczny dochdd w lacznej wysokoéci 2 500,00 zl. Wraz z mezem
splaca kredyt w kwocie 10 000,00 zl, ktdrego miesieczna rata wynosi 250,00 zl.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad uznal wniosek o zniesienie wspolwlasno$ci nieruchomoéci za zasadny w
Swietle art. 211 k.c. i art.212-218 k.c.

Sad dokonal podziatu nieruchomoéci nr (...) na dwie dzialki: nr (...).



W ocenie Sadu Rejonowego dokonanie fizycznego podzialu nieruchomos$ci, przy uwzglednieniu propozycji
uczestniczek, przedstawionego na mapie bieglego geodety J. K. (2), po spelmieniu okreslonych warunkéw tj.
wykonaniu prac adaptacyjnych, jest mozliwy i nie spowoduje znacznego obnizenia wartosci nieruchomoéci.

W oparciu o opinie bieglego M. N. (1), Sad wskazal, ze po podziale dzialka nr (...) bedzie miala powierzchnie 23 m?,

a druga dzialka nr (...) powierzchnie 191 m®.

Ponadto biegly wskazal, ze warto$¢ nieruchomo$ci przed podzialem wynosi 55 800,00 71, zas§ warto§é nowopowstalych
dzialek bedzie przedstawia¢ odpowiednig warto$c¢: dla dziatki nr (...) — 3 600,00 zl, za$ dla dzialki nr (...) — 43
700,00 z} (lgczna warto$¢ obu dzialek stanowi kwote 47 300,00). Tak wiec warto$¢ dzialek po podziale, zdaniem
Sadu Rejonowego, nie spowoduje znacznego zmniejszenia warto$ci catej nieruchomosci (warto$é nieruchomosci nie
podzielonej to kwota 52 800,00 zt za$§ warto$§¢ nieruchomosci po podziale to kwota

47 300,00 zL.).

Ponadto odnoszac sie do zarzutu J. K. (1), ze w wyniku podziatu fizycznego nieruchomosci zostanie ona pozbawiona
dostepu do strychu, Sad wskazal, ze w $wietle opinii bieglego M. N. (1), mozliwe bedzie wykonanie wejScia na strych
w innym miejscu niz jego dotychczasowe, a mianowicie jako najbardziej odpowiednie biegly wskazat pokdj nr I, pokoj
nr IT lub kuchnie. Sad stwierdzil, ze takie rozwigzanie nie zajmie duzej powierzchni uzytkowej i nie bedzie wplywalo
niekorzystnie na wyglad pomieszczenia ani jego uzyteczno$é.

Uczestniczki M. K. (1) i K. B. (1) posiadaja udzial w nieruchomo$ci w 1/6 czesci. W zakupionym przez M. K. (1) wraz z
mezem J. K. (3) udziale 3/18 w nieruchomosci objetej wnioskiem, posiadali udzialy po 1/12 czeSci kazdy z nich (3/18:2
= 3/18 x V2 + 3/36 = 1/12). Po $mierci meza M. K. (1) odziedziczyla po nim spadek w czesci V2 ( 1/12:2 = 1/12 x 12
=1/24).

Zatem udzial uczestniczki M. K. (1) w nieruchomosci objetej wnioskiem wynosi 3/24 (1/12+ 1/24 = 2/24 + 1/24).

Z kolei uczestniczka K. B. (1) w nieruchomosci objetej wnioskiem w drodze dziedziczenia po ojcu J. K. (3) nabyla
spadek w udziale ¥2 (1/12 udzial w nieruchomosci J. K. (3) x V2 = 1/24), zatem posiada 1/24 udzialu w przedmiotowe;j
nieruchomogci.

Whnioskodawczyni J. K. (1) posiada udziat w tej nieruchomosci wynoszacy 20/24 czeéci.

Uwzgledniajac poszczego6lne udzialy wnioskodawezyni oraz uczestniczek, w ocenie Sadu R., zasadnym bylo przyznanie
nieruchomoédci nr (...) na wspdlwlasnoéc dla M. K. (1) i K. B. (1), proporcjonalnie do udzialéw przez nie posiadanych,
za$ dzialki nr (...) przyznanie na wylaczng wlasnoé¢ wnioskodawczyni J. K. (1) (pkt I).

Z uwagi na konieczno$¢ wykonania prac adaptacyjnych Sad wyznaczyl uczestniczkom i wnioskodawczyni 3 -
miesieczny termin na ich wykonanie (pkt II, ITI).

Udzial wnioskodawczyni J. K. (1) w tej nieruchomo$ci wynosi 5/6 czeSci (tj. 20/24 czeSci), zas uczestniczek: M. K. (1)
i K. B. (1) wynosi lacznie 1/6 cze$¢ (3/24 + 1/24 = 4/24, czyli 1/6 czesc).

Przyznajac na wylaczna wlasnoé¢ na rzecz wnioskodawczyni J. K. (1) dzialke nr (...) o powierzchni 0,0192 ha wartosci
43 700,00 zl, zas§ na wspotwlasnosé uczestniczkom M. K. (1) i K. B. (1) dziatke nr (...) o powierzchni 0,0023 ha wartosci
3 600,00 zl, wudziale 3/4 czeSci dla M. K. (1) i 1/4 cze$¢ dla K. B. (1), Sad Rejonowy, stosownie do wysoko$ci udzialéw,
orzekl o doplatach (pkt Iv, V), o kosztach sadowych (pkt VI, VII, VIII), a co do kosztow postepowania orzekl, ze
wnioskodawczyni i uczestniczki ponosza je we wlasnym zakresie (art.520 § 1 k.p.c.) .

Apelacje od powyzszego postanowienia ztozyla wnioskodawczyni J. K. (1), zaskarzajac je w caloéci i zarzucila:



1.naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodow, w
szczegoblnosci sprzecznie z zasadami doswiadczenia zyciowego i logika przyjecie, ze opinie sporzadzone przez bieglych
zostaly w sposéb profesjonalny sporzadzone, a ich wnioski sg logiczne i nie budza zadnych watpliwosci sadu mimo,
ze wszystkie byly kwestionowane przez wnioskodawczynie;

2.naruszenie prawa materialnego tj. art. 211 k.c. poprzez przyjecie, ze podzial fizyczny nieruchomoéci nie stoi
w sprzeczno$ci ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem rzeczy w sytuacji powaznego skonfliktowania
wspoétwlascicieli, gdy rzecz nie bedzie mogla by¢ przy podziale wykorzystywana w sposéb odpowiadajacy jej
przeznaczeniu.

Podnoszac przedmiotowe zarzuty J. K. (1) wniosla o zmiane zaskarzonego postanowienia i przyznanie calej
przedmiotowej nieruchomo$ci na jej rzecz z obowigzkiem splaty uczestniczek postepowania, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu w Opatowie.

Uczestniczki M. K. (1) i K. B. (1) w odpowiedzi na apelacje wniosly o jej oddalenie w catoSci jako bezzasadnej oraz
o zasgdzenie od wnioskodawczyni na ich rzecz kosztow postepowania apelacyjnego. Podniosly, ze dokonany podziat
jest prawidlowy, nie stoi w sprzecznoéci ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja wnioskodawczyni J. K. (1) zastluguje na uwzglednienie w zakresie, w jakim prowadzi do zmiany zaskarzonego
postanowienia i dokonania zniesienia wspotwlasnosci poprzez przyznanie calej nieruchomosci nr (...) o powierzchni
0,0214 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym drewnianym parterowym na wylaczng wilasnoé¢ J. K. (1) i
zasadzenie splat na rzecz uczestniczek M. K. (1) i K. B. (1) stosownie do wysokos$ci ich udzialow w przedmiotowej
nieruchomogci.

Ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego co do nieruchomo$ci bedacej przedmiotem podzialu, dotyczace jej
gospodarczego przeznaczenia, wartoéci wydzielanych dzialek, wysoko$ci udzialow poszczegoélnych wspotwiaseicieli
sa bezsporne i Sad Okregowy przyjmuje je za wlasne, jednakze argumenty przytoczone przez Sad Rejonowy, jako
przemawiajace za zniesieniem wspotwlasnosci nieruchomosci, poprzez jej fizyczny podzial na dwie dzialki nr (...) sa
wadliwe i nie zasluguja na akceptacje.

Przytoczony przez Sad I instancji w motywach pisemnych art. 211 k.c. przewiduje sposoby zniesienia wspotwlasnosci
dajac prymat wyjScia ze wspotwlasnoSci poprzez fizyczny podzial rzeczy. Moze on polegac¢ na podziale w naturze
przedmiotu wspo6lnoéci lub ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Jednakze nalezy zauwazy¢, ze art 211 k.c. oraz art. 623 k.p.c. uzalezniaja zniesienie wspolwlasnoSci przez podzial
rzeczy, a takze sposob tego podzialu, od zgodno$ci ze spoleczno—gospodarczym przeznaczeniem rzeczy, badz
zgodnosci z interesem spoleczno — gospodarczym. Te przeslanki nabieraja szczegélnego znaczenia w sprawach, w
ktérych przedmiotem podzialu ma byé siedlisko, dzialtka zagrodowa lub inna nieruchomo$¢, mogaca stanowié zaplecze
mieszkalno — gospodarcze dla gospodarstwa rolnego (zob. postanowienie SN z dnia 20 czerwca 1997 r., I CKN 45/96,
Lex nr 78441).

Zatem dokonanie zniesienia wspotwlasno$ci poprzez jej podzial fizyczny musi poprzedzaé ocena sadu co do tego, czy
podzial ten nie jest sprzeczny z przepisami lub spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem rzeczy, albo czy nie pociaga
za sobg istotnej zmiany rzeczy lub znacznego zmniejszenia jej wartoSci.

Przestance spoleczno—gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci nie czyni zado§é podzielenie matej dzialki, na
dzialki znikomej wielko$ci, pozbawione wielkiego funkcjonalnego znaczenia (zob. post. SN z dnia 17 listopada 2000
r., VCKN 543/00, Lex nr 536948).



Majac na wzgledzie niewielki rozmiar i dotychczasowe zagospodarowanie dzialki nr (...) (powierzchnia 0, 0214 ha), w
ocenie Sadu Okregowego, jej podzial fizyczny naruszalby kryterium, o ktérym mowa w art. 211 k.c. Nie spos6b bowiem
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nie zauwazyc¢, ze przedmiotem zniesienia wspotwlasnoéci jest nieruchomo$é gruntowa o powierzchni okolo 214 m =,

zabudowana drewnianym domem mieszkalnym, jednorodzinnym, parterowym o powierzchni 63,40 m °.

Wskazany przez biegtego M. N. i zaaprobowany przez Sad I instancji, sposob podziatu fizycznego nieruchomosci,

zaklada podziat dzialki na dwie mniejsze dziatki nr (...), ktérej powierzchnia wynosi 23 m*inr (...) o pow. 191 m>.

Dla realizacji takiego podzialu koniecznym byloby jednak przeprowadzenie szeregu kosztownych prac adaptacyjnych,
szczegbdlowo opisanych w opinii bieglego M. N. (1) (k. 241- 245,538 — 539), do ktorych wykonania sad I instancji
zobowiazal wnioskodawczynie, jak i uczestniczki postepowania.

Juz z przytoczonej opinii bieglego M. N. (1) wynika, ze jakkolwiek taki podzial przedmiotowej dzialki jest mozliwy, to
spowoduje on zmniejszenie jej wartosci oraz konieczno$§é dokonania wielu przerébek.

Z opinii bieglego M. N. (1) jednoznacznie wynika, ze warto$¢ nieruchomosci przed podzialem wynosi 52 800,00 zl, za$
po dokonaniu podzialu na dwie dzialki bedzie wynosi¢ 47 300,00 zl, a zatem podzial dziatki prowadzi do zmniejszenia
wartoSci nieruchomosci ( 0 5 500,00 zl, co stanowi ok. 10 % warto$ci dzialki przed podzialem).

Ponadto biorac pod uwage stan budynku biegly wskazal, ze jedynym sposobem wykonania wlazu na poddasze jest
przeniesienie go do pomieszczenia przybudéwki, w ktérej znajduje sie sien i WC, badz tez montaz schodéw w jednym
z pomieszczen uzytkowych — kuchni lub pokoju I lub II.

W przypadku usytuowania schodéw na poddasze w ktéryms z pokoi, czy tez kuchni na wydzielonej dziatce nr (...),
poszczegblne pomieszczenia w budynku beda niefunkcjonalne, za$ przerobki pociagaja za soba istotng zmiane rzeczy,
doprowadzajac do sytuacji, w ktérej co najmniej utrudnionym, bedzie racjonalne zagospodarowanie pomieszczen o
i zmniejszy ich uzytecznosé.

Takze przeniesienie wlazu na poddasze znajdujacego sie obecnie w korytarzu nie bedzie ,odpowiednie”, chociaz
zgodne z przepisami prawa budowlanego. Warto przy tym podkresli¢, ze biegly nie potrafil okresli¢ stopnia ryzyka
tych prac z uwagi na wiek i stan techniczny budynku, ograniczajgc sie do stwierdzenia, ze prace te sa mozliwe do
wykonania”, chociaz ekspertyza techniczna nie zostala sporzadzona.

Wymaga takze zaznaczenia, ze dokonujac zniesienia wspotwlasnosci nieruchomoscei przez jej podzial fizyczny, Sad
powinien rozwazy¢, min., czy mozliwe bedzie prawidlowe korzystanie z nieruchomosci przydzielonej jednemu
dotychczasowemu wspotwlascicielowi ze wzgledu na jej usytuowanie wobec nieruchomo$ci przyznanej innemu
dotychczasowemu wspotwlascicielowi (zob. post. SN z dnia 12 wrzeénia 2001 r., V CKN 442/00, Lex nr 553746).

Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze podzial budynku jest dopuszczalny w wypadku, gdy budynek moze by¢ podzielony
biegnaca od granicy gruntu w gore plaszczyzna pionowa ($ciang) juz istniejaca, badz mozliwa do wykonania, przy
czym przy ocenie mozliwoSci wykonania §ciany w budynku istotne jest to, czy w wyniku wykonania $ciany powstang
samodzielne cze$ci budynku. Takimi czeSciami sa nie tylko te, ktore powstaja jako zamkniete w sobie funkcjonalne
calo$ci, lecz takze te, w ktérych uzasadnione interesy wiascicieli znajduja gwarancje w drodze ustanowienia
odpowiednich stuzebnosci.

Nie moga by¢ natomiast uznane za samodzielne czeéci budynku te, ktére w razie wzniesienia $ciany w budynku
wymagalyby, chociazby w jednej jego czesci, daleko idacych przerdbek, ktorych koszt wykonania bylby niecelowy z
punktu widzenia gospodarczego. W takim wypadku zachodzi niedopuszczalno$§é podziatu budynku wraz z gruntem
(zob. wyr. SN z dnia 5 stycznia 1970 roku, I CR 5/71, Lex nr 6643).



W wyniku dokonanego przez Sad Rejonowy podzialu nieruchomosci nr (...) o powierzchni 214 m?®, zabudowane;j
budynkiem mieszkalnym parterowym, drewnianym, na dwie dzialki: nr (...) o powierzchni 23 m* i nr (...) o
powierzchni 191 m®, nie powstang dwie nieruchomosci zabudowane samodzielnymi budynkami mieszkalnymi. Na

dzialce nr (...) powierzchni 23 m” znajdzie sie bowiem korytarz, z ktérego prowadza schody na strych oraz drzwi do
budynku posadowionego na sasiedniej nieruchomosci (nie jest to zatem samodzielny budynek mieszkalny ani tez
lokal mieszkalny.

W ocenie Sadu Okregowego za istotna przeszkode takiego rozstrzygniecia, jakie przyjal Sad Rejonowy, nalezy takze
uznaé¢ umotywowany sprzeciw wnioskodawczyni J. K. (1), majacej wiekszo$ciowy udzial w nieruchomoéci — wynoszacy
5/6 czesci, przy udziale uczestniczek M. K. (1) i K. B. (1), ktérych lgczny udzial wynosi 1/6 czesé.

Whnioskodawczyni od chwili zainicjowania postepowania sadowego nie zgadzala sie na zniesienie wspotwlasnosSci
przez podzial fizyczny nieruchomo$ci, lecz wnosila o przyznanie calej nieruchomosci na jej wylaczna wlasnosé z
obowiazkiem splaty uczestniczek zgodnie z ich udzialami.

Skladala zarzuty do opinii sporzadzonych przez bieglego geodete J. K. i bieglego M. N.. W pi$mie z dnia 28 sierpnia
2014 roku wskazywala, ze wydzielenie dwoch dziatek w znaczacy sposob obnizy wartosé nieruchomosci, za$ wykonanie
prac adaptacyjnych poprzez przeniesienie wlazu na strych, znajdujacego sie w cze$ci dzialki nr (...), ktéra zostala
przyznana uczestniczkom i umiejscowienie go w pokoju, czy kuchni w czeéci przyznanej skarzacej jest nieracjonalne.

Ponadto wnioskodawczyni J. K. (1) na rozprawie apelacyjnej 21 pazdziernika 2016r. wskazala, ze sporny wschodni
korytarz stanowi gléwne wejécie prowadzace do pokoju nr II, w ktérym mieszka jej matka, a do ktérego drzwi w
projekcie bieglego M. N. (1) maja by¢ zamurowane (k. 242). Z kolei korytarz znajdujacy sie po drugiej stronie budynku
mieszkalnego, stanowi przybudéwke, w ktérym zostalo urzadzone WC, natomiast ze spornego korytarza prowadza
takze schody na strych, ktory znajduje sie nad czeScia mieszkalng budynku(...)

W tym miejscu nalezy wskaza¢ na kolejna przeszkode, ktéra, zdaniem Sadu Okregowego, negatywnie wplywa na
fizyczny podzial nieruchomoéci.

W  orzecznictwie wielokrotnie analizowane bylo zagadnienie wplywu konfliktu istniejacego pomiedzy
wspoltwlascicielami jako przestanki wylaczajacej (co najmniej majacej istotny wplyw na mozliwo$é dokonania
fizycznego podzialu nieruchomosci) i jakkolwiek sam tylko konflikt miedzy stronami nie stanowi bezwzglednej
negatywnej przestanki dla dokonania zniesienia wspotwlasnoSci przez podzial rzeczy, albowiem art. 211 k.c. nie
wymienia stosunkéw osobistych miedzy wspotwlascicielami jako czynnika limitujacego taki podzial, ale moze i
powinien by¢ on rozwazany w aspekcie zgodno$ci podziatu rzeczy ze spoleczno — gospodarczym jej przeznaczeniem
i faktu, ze z powodu powaznego skonfliktowania wspolwlacicieli, rzecz nie bedzie mogla by¢ po podziale
wykorzystywana w sposob odpowiadajacy jej przeznaczeniu (zob. post. SN z dnia 19 pazdziernika 2011 r., I CSK 50/11,
Lex nr 1147738).

Nie moze za$ postepowanie sadowe o zniesienie wspolwlasnos$ci nieruchomosci przez jej podzial fizyczny (art. 211
k.c.), zamiast prowadzi¢ do zlikwidowania sporéw miedzy dotychczasowymi wspolwlascicielami, stanowi¢ zrodla
nowych sporéw na skutek nie przeprowadzenia postepowania w taki sposéb, ktéry umozliwia wydanie dajacego
sie wytlumaczy¢ rozstrzygniecia, wskazujacego na obiektywnie jednakowe dbanie o interesy prawne wszystkich
dotychczasowych wspolwlascicieli uczestniczacych w tym postepowaniu (zob. post. SN z dnia 4 marca 2015 roku, IV
CSK 407/14, Lex nr 1677134, post. SN z dnia 4 pazdziernika 2002 r, III CKN 1283/00, OSNC 2003, nr 12, poz. 170).

Bezspornym jest, ze pomiedzy wnioskodawczynia J. K. (1), a uczestniczkami M. K. (1) i K. B. (1) istnieje konflikt, co
wynika juz chocby z faktu, ze nie byly w stanie podzieli¢ sie wspo6lna nieruchomoscia w sposéb ugodowy, i w toku
postepowania przed sadem przedstawialy rézne, wzajemnie wykluczajace sie sposoby zniesienia wspdtwlasnoéci.



Whnioskodawczyni J. K. (1) w czasie trwania postepowania wymienila drzwi wejSciowe do korytarza z obu stron
i nie udostepniajac uczestniczkom kluczy uniemozliwita im wejScie drzwiami na nieruchomos¢ objeta wnioskiem,
ktorej byly wspotwlascicielkami. Pomiedzy stronami postepowania dochodzilo do awantur i klétni, w kwestii
sposobu korzystania z nieruchomosci objetej wnioskiem, a w zwigzku z konfliktem pomiedzy wnioskodawczynia, a
uczestnikami mialy miejsce interwencje Policji oraz wszczynane byty sprawy karne (k. 600).

W zwigzku z tym, zdaniem Sadu Okregowego, co najmniej watpliwym jest aby dokonany przez Sad Rejonowy podzial
nieruchomosci, przyczynit sie do zlikwidowania istniejacego konfliktu.

W zwigzku z zarzutami zawartymi w apelacji wnioskodawczyni J. K. (1), sprowadzajacymi sie do tego, ze uczestniczki
M. K. (1) i K. B. (1) posiadaja wejécie do swojego domu od ul. (...) i z niego moga w pelni korzystaé, Sad Okregowy
dopuscit dowdd z uzupelniajgcej opinii biegtego M. N. (1) na okoliczno$é, czy przejscie ze spornego korytarza do
budynku mieszkalnego, posadowionego na dzialce nr (...) jest jedynym ciggiem komunikacyjnym, przez ktére wiedzie
wejécie do budynku mieszkalnego uczestniczek, czy istnieje mozliwos¢ zapewnienia innego wejécia do ich budynku
(k. 651).

Poniewaz ze sporzadzonej przez bieglego pisemnej opinii uzupelniajacej nie wynikalo wprost, czy istnieje mozliwo$¢
zapewnienia innego wej$cia do budynku nr (...), Sad Okregowy na rozprawie w dniu 21 pazdziernika 2016 roku odebrat
od bieglego M. N. (1) wyjasnienia do zlozonej opinii i z wyjaénien bieglego wynika, ze nie dokonat on ogledzin budynku
or (...), nie zweryfikowal, czy budynek mieszkalny nr (...) byl modernizowany. Nie byt tez w stanie jednoznacznie
odpowiedzieé, czy sporny korytarz stanowi cze$¢ budynku nr (...), czy tez budynku nr (...).

Jednakze biegly wskazal, ze sporny korytarz jest cze$cia budynku nr (...), posadowionego na dzialce nr (...). Nie byt
w stanie odpowiedzie¢ na pytanie, kiedy ten korytarz zostal wykonany, czy w tym samym czasie, co pozostala czesé
budynku mieszkalnego nr (...).

Nie stwierdzil tez, czy wejscie do budynku, w ktérym zamieszkuja uczestniczki, bylo zmienione i czy utworzono z
niego drzwi balkonowe. Wnioskodawczyni w licznych pismach procesowych skladanych w toku postepowania, takze
w zastrzezeniach do sporzadzonych opinii przed Sadem Rejonowym, zglaszala ze pokéj z drzwiami balkonowymi w
budynku zajmowanym przez uczestniczki, zostal utworzony z innego pomieszczenia.

Biegly nie wykluczyl takze, ze drzwi balkonowe, ktére prowadza z pokoju, znajdujacego sie w budynku nr (...) na
taras, moglyby stanowi¢ wejécie gldbwne do tego budynku, albowiem przepisy prawa budowlanego jednoznacznie nie
zakazuja urzadzenia wejscia glownego, prowadzacego od razu do pokoju. Ponadto dzialka nr (...) wbrew twierdzeniom
uczestniczek ma zapewniony dostep do drogi publicznej od strony ul. (...) przez dzialke nr (...), ktorej wlascicielem
jest uczestniczka M. K. (1) i razem z dzialka nr (...) stanowia jedna nieruchomos¢.

Biegly po okazaniu fotografii przedstawiajacej dojazd do dzialki nr (...), na ktérej mieszkaja uczestniczki, od strony
ul. (...) potwierdzil, ze ta droga uczestniczki dojezdzaja na swoja nieruchomo$¢, gdyz tam znajduja sie budynki
gospodarcze (k.740 v., 00:06:10 — 00:13:35 — k.740 i n.).

Wskazaé nalezy, ze ze znajdujacych sie w aktach sprawy fotografii wynika, iz szlak ten jest wykorzystywany przez
uczestniczki na cele dojazdowe, a droga wjazdowa jest szeroka i utwardzona (k. 697). Podkreslenia takze wymaga
fakt, ze uczestniczki (poza zaprzeczeniem twierdzeniom wnioskodawczyni o modernizacji wejécia do ich domu,
prowadzacego z ich dzialki oznaczonej nr (...), ze takim dzialaniem pozbawily sie dostepu do drogi gminnej od strony
ul. (...), pozostawiajac sobie tylko jedno wyjécie z korytarza domu posadowionego na dzialce (...) od strony ul. (...), ze
wreszcie brak dostepu do drogi gminnej, jest rezultatem ich dzialan, jakie podejmowaly na nieruchomoéci nr (...)nie
przedstawily stosownej dokumentacji, na podstawie ktorej dokonaly modernizacji swojego domu, czy i w jaki sposéb
zmienily, znajdujace sie w nim pomieszczenia, w szczeg6lnosci w odniesieniu do korytarza i kuchni,



Nie bez znaczenia wreszcie pozostaje okoliczno$¢ wielko$ci udzialdbw w nieruchomosci przystugujacych
wspotwlaseicielom, gdyz wnioskodawczyni dysponuje udzialem wynoszacym 20/24 czeSci nieruchomosci,
uczestniczka M. K. (1) - 3/24 czeéci, a K. B. (1) 1/24 cze$¢ tej nieruchomodci.

Za przyznaniem calej nieruchomos$ci na wylaczng wlasno§é wnioskodawcezyni przemawia nie tylko stanowisko
wnioskodawczyni, wnoszacej o przyznanie na jej rzecz calej nieruchomo$ci ze stosowng splata na rzecz
uczestniczek zgodnie z udzialami, zamieszkiwanie w budynku mieszkalnym matki wnioskodawczyni, ale takze
lacznie, przedstawione powyzej powody, w tym min. spoleczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci, niewielka

powierzchnia calej nieruchomosci (214 m?), fakt iz wskutek podziatu nieruchomoéci i posadowionego na niej budynku,

nie powstang samodzielne budynki mieszkalne (na dzialce nr (...) o powierzchni 23 m”> pozostanie wydzielony
z budynku tylko korytarz), obnizenie o ok. 10% warto$ci nieruchomosci po podziale w odniesieniu do wartoéci
nieruchomo$ci przed podzialem (warto$¢ nieruchomoéci nr (...) przed podzialem wynosi 52 800,00 zl, wartosé dwoch

dzialek po podziale: nr (...) o powierzchni 23 m> stanowi kwote 3 600,00 zl, dzialki nr (...) o powierzchni 191 m”
stanowi kwote 43 700,00 zl, co lacznie daje kwote 47 300,00 zl), wiekszo$ciowy udzial wnioskodawczyni w calej
nieruchomosci wynoszacy 20/24 czeéci, uczestniczki M. K. (1) - 3/24 czeSci, a K. B. (1) 1/24 cze$¢ tej nieruchomosci,
skonfliktowanie wnioskodawczyni i uczestniczek.

W Swietle powyzszych ustalen, zdaniem Sadu Okregowego, zaproponowany przez Sad I instancji sposéb zniesienia
wspoltwlasnosci poprzez podzial fizyczny i zobowiazanie wnioskodawcezyni oraz uczestniczek do wykonania szeregu
prac budowlanych, niezbednych do takiego podziatu fizycznego (pkt III), nie moze zyskaé aprobaty Sadu
Odwolawczego - z przyczyn wyzej wskazanych — co spowodowalo zmiane zaskarzonego orzeczenia w punkcie I, ITi I11
w ten sposob aby cala nieruchomos$é oznaczona jako dziatka nr (...) o powierzchni 214 m2, zabudowana budynkiem
mieszkalnym drewnianym, parterowym, przyzna¢ na wylaczna wlasnoé¢ na rzecz wnioskodawczyni J. K. (1).

Konsekwencja przyjetego sposobu zniesienia wspotwlasnoéci jest konieczno§é dokonania stosownych rozliczen
finansowych pomiedzy stronami.

W toku postepowania apelacyjnego strony zgodnie o$wiadczyly, ze akceptuja warto$¢ nieruchomosci z ostatniego
operatu szacunkowego bieglego M. N. (1) z dnia 17 lutego 2015 roku i nie wnosza o jego aktualizacje (k. 741 v.). Dlatego
tez brak jest podstaw do kwestionowania wysoko$ci warto$ci przedmiotowej nieruchomos$ci.

Zatem aktualna warto$¢ nieruchomosci wraz ze wzniesionym na niej budynkiem mieszkalnym, wedlug bieglego M.
N. (1) wynosi 52 800,00 zl.

Udzial uczestniczki M. K. (1) w nieruchomosci objetej wnioskiem wynosi 3/24. Tym samym nalezna jej splata od
wnioskodawezyni J. K. (1) stanowi kwote 6 600,00 zl (52 800,00 x 3/24).

Zkolei uczestniczka K. B. (1) jest wlaScicielem udzialu wynoszacego 1/24 cze$¢ nieruchomosci, wiec warto$é jej udziatu
wynosi 2 200,00 zl (52 800,00 x 1/24).

I takie tez splaty zostaly zasadzone od wnioskodawczyni J. K. (1) na rzecz tych uczestniczek: M. K. (1) kwote 6 600,00
zl, 1 K. B. (1) kwote 2 200,00 zl.

W ocenie Sadu Okregowego ustalony termin zaplaty do 5 grudnia 2016 r. uwzglednia interesy uczestnikéw
postepowania i mozliwosSci finansowe wnioskodawczyni, zobowiazanej do zaplaty zasadzonych na rzecz uczestniczek
splat.

Zmiana punktu I postanowienia i przyznanie calej nieruchomos$ci dla wnioskodawczyni J. K. (1) skutkowala
zmiang punktu II i III postanowienia przez uchylenie zawartych w nich rozstrzygnie¢ (zawierajacych zobowigzanie
wnioskodawczyni i uczestniczek do wykonania okreslonych tam prac w budynku mieszkalnym) oraz punktu IViVw



calo$ci przez zasadzenie od wnioskodawczyni na rzecz uczestniczek M. K. (1) i K. B. (1) stosownych sptat, odpowiednich
do wielko$ci ich udzialéw w nieruchomosci wspolne;.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy zmienil zaskarzone postanowienie na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z
art. 13 § 2 k.p.c. w punktach: I, II, III, IV i V, o czym orzek} jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art.520 § 1 k.p.c. uznajac, ze interesy
wnioskodawcezyni i uczestniczek nie sg sprzeczne. Zar6wno wnioskodawczyni J. K. (1) jak i uczestniczki M. K. (1) oraz
K. B. (1) zgodnie wnosily o dokonanie zniesienia wspotwlasnos$ci nieruchomosci, chociaz wskazywaly r6zne sposoby
zniesienia tej wspotwlasnosci.
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