Sygn. akt XV Ca 1118/15
POSTANOWIENIE
Dnia 14 czerwca 2016 1.
Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Jolanta Borkowicz-Grygier
Sedziowie: SSO Anna Paszynska-Michalowska (spr.)
SSR del. Pawet Solinski
Protokolant: prot. sad. Barbara Miszczuk
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 czerwca 2016 r. w Poznaniu
sprawy z wniosku J. K. i E. K.
przy udziale M. K.
o zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci
na skutek apelacji wniesionej przez wnioskodawcow
od postanowienia wstepnego Sadu Rejonowego w Ko$cianie
z dnia 10 lutego 2015 .
sygn. akt I Ns 35/13
postanawia:

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

Anna Paszynska-Michalowska Jolanta Borkowicz-Grygier Pawel Solinski

UZASADNIENIE

Wnioskodawcy J. i E. malzonkowie K. we wniosku z dnia 23 kwietnia 2008 r. zlozonym do Sadu Rejonowego w
Ko$cianie domagali sie zniesienia wspdlwlasnoéci nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...), skladajacej sie z dziatki
nr (...) o powierzchni 0.0407 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym nr (...), poprzez wydzielenie w niej odrebnej
wlasno$ci lokali z ewentualng doplata. Nadto wniesli oni o zwrot kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.
W uzasadnieniu wniosku wskazali, ze sa wspolwlaScicielami ww. nieruchomoéci w Y2 cze$ci, natomiast drugim
wspolwlascicielem jest uczestniczka postepowania M. K.. Wspolwlasciciele korzystaja wspolnie z klatki schodowej
na parterze i na pietrze, natomiast pozostale pomieszczenia sg podzielone miedzy nimi do uzywania. Wnioskodawcy
podali, ze proponujg podzial budynku po $cianie nosnej, w wyniku ktérego powstang dwa lokale mieszkalne z
osobnym wejsciem i klatka schodowa. Taki podzial uznali za niezbedny z uwagi na napiete stosunki pomiedzy
wspotwlascicielami.



Uczestniczka M. K. nie sprzeciwila sie zniesieniu wspétwlasnoéci nieruchomosci co do zasady, natomiast nie wyrazila
zgody na proponowany przez wnioskodawcow sposob podziatu, podnoszac, ze poczynila na dotychczas uzytkowane
pomieszczenia, w szczegoblnosci kuchnie i pokoj dzieciecy, znaczne naklady i wolalaby utrzymac stan posiadania.

Postanowieniem z dnia 277 czerwca 2012 r. Sad Rejonowy w K. postanowit:

1) znie$¢ wspotwlasnoéé nieruchomoséci zabudowanej o pow. 0.04.07 ha, potozonej w K. i opisanej w ksiedze wieczystej
KW nr (...) Sadu Rejonowego w K., w ten sposob, ze podzieli¢ ja poprzez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali,
wyodrebniajac z niej:

a) lokal mieszkamy nr 1, poloZzony na parterze i poddaszu budynku mieszkalnego, skladajgcy sie z pokoju o pow. 21,6
m?, pokoju o pow. 20,4 m?, kuchni o pow. 11,5 m?, lazienki o pow. 3,3 m” (parter), pokoju o pow. 3,6 m>, pokoju o

pow. 22,3 m” (poddasze), wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, tj. piwnicg o pow. 11,0 m*i garazem o pow. 23,9 m>,

b) lokal mieszkalny nr (...), polozony na parterze i poddaszu budynku mieszkalnego, skladajacy sie z pokoju o pow. 22,1
m?, pokoju o pow. 22,1 m?, kuchni o pow. 12,0 m?, lazienki o pow. 1,8 m? (parter), pokoju o pow. 18,9 m* (poddasze),
wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, tj. piwnicg o pow. 11,0 m” oraz pomieszczeniem gospodarczym o pow. 4,0
m?, strychem o pow.35,8 m?, pomieszczeniem gospodarczym o pow. 6,4 m>, pomieszczeniem gospodarczym o pow.

4,2 m” i pomieszczeniem gospodarczym o pow. 4,2 m?,

zgodnie z oznaczeniami na kartach inwentaryzacyjnych (...) i rysunkach technicznych w opinii dr inz. B. H. z
dnia 30.05.2009 r., skorygowanej opinia uzupehliajaca nr 2 z dnia 30.01.2012 r., przy czym lokal nr (...) (warto$¢
163.608,24 zl) przyznaé na wylaczng wlasnoé¢ M. K., a lokal nr (...) (warto$¢ 141.383,75 zl) na wylaczng wlasnosé E.
K.iJ. K., na prawach malzenskiej wspolno$ci ustawowej,

2) ustali¢, ze grunt nieruchomo$ci opisanej w ksiedze wieczystej nr KW (...) Sadu Rejonowego w K. oraz wszystkie
czesci znajdujacego sie na niej budynku i inne urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali,
stanowia wspolwlasno$é:

- wla$ciciela lokalu (...)w 1176 / 2601 cz.,
- wla$ciciela lokalu nr (...) w 1425 / 2601 cz.,
3) nie zasadza¢ miedzy zainteresowanymi doplat z tytulu podziatu,

4) zasadzi¢ od wnioskodawcéw solidarnie na rzecz uczestniczki kwote 803 zl z ustawowymi odsetkami od dnia
1.04.2008 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu polowy nakladéw poniesionych przez uczestniczke na wspdlng
nieruchomosé,

5) warto$¢ przedmiotu sprawy ustali¢ na kwote 304.991,99 zl,

6) zasadzi¢ od uczestniczki na rzecz wnioskodawcow solidarnie kwote 500 z} tytulem zwrotu polowy oplaty sadowe;j
i kwote 238,92 7l tytulem zwrotu czeSci kosztéw wynagrodzenia bieglego,

7) nakazac Sciagniecie od uczestniczki na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Rejonowy w K.) kwoty 864,07 z} tytutem czesci
kosztow wynagrodzenia bieglego,

8) obciazy¢ zainteresowanych poniesionymi przez nich w pozostalym zakresie kosztami postepowania.
Na skutek apelacji wnioskodawcoHw postanowieniem z dnia 9 listopada 2012 r. Sad Okregowy w P.:

I. oddalil apelacje co do punktu 4) postanowienia z dnia 277 czerwca 2012 r.,



II. w pozostalym zakresie uchylil postanowienie z dnia 277 czerwca 2012 r. i sprawe przekazal Sadowi Rejonowemu w
K. do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej.

Sad Okregowy stwierdzil wowczas, ze Sad I instancji blednie uznal, iz wybrany sposéb podzialu nieruchomosci
prowadzi do ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali. Przyjety
przez Sad Rejonowy sposob wydzielenia lokali nie zapewnial im bowiem przymiotu samodzielno$ci. Pozbawione byty
one bowiem samowystarczalnosci pod wzgledem komunikacyjnym. Wspoélna klatka schodowa rozdzielone zostaly
poszczegoblne izby wchodzace w sklad kazdego z wydzielanych lokali, co bylo niedopuszczalne. Sad odwolawczy
wskazal, ze przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy powinien dokladnie rozwazy¢ wszystkie mozliwe
sposoby zniesienia wspotwlasnosci, oceniajgc przy tym caloksztalt okolicznosci sprawy (w szczeg6lnoéci dotyczacych
samej nieruchomosci — jej powierzchni, usytuowania pomieszczen, funkcjonalnosci po ew. podziale czy wydzieleniu
lokali, jak i dotyczacych wspolwlaseicieli — dotychczasowego sposobu korzystania przez nich z nieruchomosci,
poczynionych nakladow, sytuacji rodzinnej i majatkowej, mozliwosSci sfinansowania rob6t adaptacyjnych, mozliwoéci
ewentualnej splaty czy doplaty) i dopiero po ich rozwazeniu dokonaé¢ wyboru sposobu, ktory bedzie mozna uznac
za najbardziej optymalny. W razie stwierdzenia celowo$ci ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali, Sad Rejonowy
winien mie¢ na uwadze konieczno$é¢ spelienia przez projektowane lokale warunku samodzielnoéci i uwzglednic
przedstawione w uzasadnieniu orzeczenia Sadu Okregowego uwagi co do wymogu zapewnienia wewnetrznej
komunikacji w obrebie poszczegdlnych lokali, z wykluczeniem konieczno$ci komunikacji pomiedzy poszczegolnymi
izbami przez czeSci stanowiace nieruchomos¢ wspolna.

W toku ponownego rozpoznania sprawy pismem z dnia 5 kwietnia 2013 r. wnioskodawcy wnie§li o zniesienie
wspolwlasnosci poprzez dokonanie podziatu fizycznego przedmiotowej nieruchomosci i przyznanie na wylaczng
wlasno$¢ wnioskodawcow lewej czesci nieruchomosci (patrzac od strony ul. (...), wzdluz lewej §ciany no$nej budynku)

wraz z wyodrebnionym lokalem mieszkalnym o powierzchni 112,2 m>, skladajacym sie z pomieszczen na parterze o
lacznej powierzchni 66,6 m” i na poddaszu o l3cznej powierzchni 45,6 m”® oraz z pomieszczeniem gospodarczym o

powierzchni 14,8 m” i gruntem miedzy budynkiem mieszkalnym a ww. pomieszczeniem gospodarczym, zaé na rzecz
uczestniczki prawej czeSci nieruchomoéci (patrzac od strony ul. (...), wzdtuz lewej Sciany no$nej budynku) wraz z

wyodrebnionym lokalem mieszkalnym o powierzchni 103,3 m?®, skladajacym sie z pomieszczen na parterze o lacznej
powierzchni 61,5 m® i na poddaszu o lacznej powierzchni 24,6 m® oraz piwnica o powierzchni 24,6 m® i garazem o

powierzchni 23,9 m® oraz gruntem miedzy budynkiem mieszkalnym a ww. garazem.

W piSmie z dnia 24 kwietnia 2013 r. uczestniczka podala, iz sprzeciwia sie wskazanemu przez wnioskodawcow
sposobowi zniesienia wspoélwlasno$ci i wniosla o fizyczny podzial nieruchomodci wedlug szkicu stanowiacego
zalacznik do tegoz pisma i przyznanie na wylaczng wlasno$¢ wnioskodawcoHw lewej czesci nieruchomoéci (patrzac od

strony ul. (...)) wraz z wyodrebnionym lokalem mieszkalnym o powierzchni 92 m®, skladajacym sie z pomieszczen
na parterze o lacznej powierzchni 56,2 m® i na poddaszu o lacznej powierzchni 35,8 m® oraz pomieszczeniem
gospodarczym o powierzchni 14,8 m® i gruntem miedzy budynkiem mieszkalnym a ww. pomieszczeniem
gospodarczym, za$ na wylaczng wlasno$c¢ uczestniczki prawej czeSci nieruchomosci (patrzac od strony ul. (...)) wraz z
wyodrebnionym lokalem mieszkalnym o powierzchni 126,3 m?, skladajacym sie z pomieszczen na parterze o lacznej
powierzchni 70,9 m® i na poddaszu o lacznej powierzchni 55,4 m® oraz pomieszczeniem uzytkowym — piwnica o

powierzchni 24,6 m” i garazem o powierzchni 23,9 m” oraz gruntem miedzy budynkiem mieszkalnym a ww. garazem.

W kolejnym piémie, tj. piSmie z dnia 22 wrzesnia 2014 r. wnioskodawcy zmodyfikowali wnioskowany przez siebie
sposob podzialu nieruchomosci, domagajac sie przyznania na ich wlasno$¢ czeSci korytarza na parterze budynku wraz
z czeScig pomieszczenia tazienki nr (...). Z kolei uczestniczka na rozprawie w dniu 7 pazdziernika 2014 r. o§wiadczyla,
Ze jest zainteresowana podzialem wg projektu bieglego K. J. oraz ze nie akceptuje zmodyfikowanej w piSmie z dnia 22
wrzednia 2014 r. propozycji wnioskodawcdw w tym przedmiocie.



Postanowieniem wstepnym z dnia 10 lutego 2015 r. Sad Rejonowy w KoScianie postanowil:

1) uznajac zniesienie wspolwlasno$é nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej (...) poprzez jej fizyczny podzial za
usprawiedliwiony co do zasady, dokona¢ podzialu budynku w spos6b przedstawiony w opinii biegtego K. J. z dnia 18
marca 2014 r. z zalozeniem, ze cze$¢ budynku oznaczona kolorem zielonym przyznana zostanie wnioskodawcom, a
cze$¢ oznaczona kolorem rézowym uczestniczce,

2) fizycznego podzialu nieruchomos$ci pod budynkiem mieszkalnym dokona¢ w sposbéb przedstawiony na szkicu
k. 514, zastrzegajac jednocze$nie na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci, ktéra przyznana zostanie
wnioskodawcom, stuzebno$¢ drogi koniecznej przez nieruchomos$é uczestniczki polegajaca na prawie przejécia celem
dostarczenia opalu oraz wywozu nieczystosci z nieruchomosci wladnacej,

3) upowazni¢ wnioskodawcow i uczestniczke do dokonania, tymczasowo na ich koszt, prac adaptacyjnych
niezbednych do dokonania fizycznego podzialu nieruchomosci.

Podstawe rozstrzygniecia wstepnego Sadu Rejonowego stanowily nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania
prawne:

Whnioskodawcy J. i E. K. do wspdlnoSci ustawowej malzenskiej oraz uczestniczka M. K. sg wspotwlascicielami (w Y2
cze$ci) zabudowanej nieruchomosci o pow. 0.0407 ha polozonej w K. przy ul. (...). Na terenie nieruchomosci znajduja
sie: budynek mieszkalny, pomieszczenia gospodarcze i garaz.

J. K. nabyl przedmiotowa nieruchomo$¢ na podstawie postanowienia Sagdu Rejonowego w K. z dnia 17 maja 1988 r.
sygn. akt (...) i postanowienia Sadu Rejonowego w K. z dnia 3 sierpnia 1988 r. sygn. akt(...). E. K. uzyskala udzial
w przedmiotowej nieruchomos$ci w zwigzku z zawarciem z J. K. w dniu 5 listopada 2007 r. umowy o rozszerzeniu
wspolnosci majatkowej malzenskiej, natomiast M. K. - na mocy umowy darowizny z dnia 18 grudnia 2000 r. (akt
notarialny rep. A nr (...)). Przedmiotowa nieruchomo$¢ stanowi dziatke nr (...) zabudowang budynkiem mieszkalnym

w zabudowie bliZniaczej, budynkiem gospodarczym i budynkiem garazowym, z podworzem o pow. ok. 150 m?.

Dzialka znajduje sie w centralnej czeSci miasta, przy utwardzonej ulicy; ma ksztalt zblizony do prostokata, uzbrojona
jest w media w postaci kanalizacji, pradu, wody i gazu. Posesja jest ogrodzona parkanem. Obcigzona jest stuzebno$cia
drogi na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki nr (...). Budynek mieszkalny pochodzi z 1906 r., ma konstrukcje
murowang z dachem o konstrukcji drewnianej. Dach jest stromy i kryty dachéwka, z nadbudéwka od frontu, posiada
konstrukcje dwuspadowg, o krokwiach prostopadlych w stosunku do gléwnej kalenicy budynku. W budynku znajduja
(2) na poziomie parteru: pokéj o pow. 21,6 m‘?, pokéj o

(2) hokéj o pow. 22,1 m 2,

sie na poziomie piwnicy: dwa pomieszczenia o pow. po 11 m

pow. 20,4 m' 2), lazienka o pow. 3,3 m' 2), lazienka o pow. 1,8 m{ 2), kuchnia o pow. 12,0 m

(2) 4 takze korytarz z klatka schodowa. Z kolei na poziomie poddasza

(2)

kuchnia o pow. 11,5 m(?, pokdj o pow. 22,1 m
znajdujg sie: pomieszczenie gospodarcze o pow. 4,0 m?, pokdj o pow. 18,9 m* =, pokdj o pow. 3,6 m?, pokdj o pow.
22,3 m(?, strych o pow. 35,8 m(?j korytarz z klatka schodowa. Budynek gospodarczy wzniesiony zostat w 1906 r.,
ma konstrukcje murowang. Zlokalizowany jest w poinocnej czeéci dziatki nr (...). Jest dwukondygnacyjny, z dachem
( 2)’ 4,2

i4,2 m(?. Budynek garazowy pochodzi z 2006 r., ma konstrukcje murowana. Jest zlokalizowany w p6ocnej

plaskim krytym papa, bez podpiwniczenia. Znajduja sie w nim trzy pomieszczenia gospodarcze o pow.: 6,4 m
(2)
m

czes$ci dzialki. Jest jednokondygnacyjny, z dachem plaskim krytym papa. Jego powierzchnia wynosi 23,9 m‘?. Brama
garazu znajduje sie w granicy dzialki.

Strony korzystaja z nieruchomosci i zaspokajaja w niej swoje potrzeby mieszkaniowe. Od kilkunastu lat uzytkuja
budynek mieszkalny. Wnioskodawcy malzonkowie E. i J. K. korzystajg z jednego pomieszczenia na poziomie piwnicy,

z dwéch pokoi o powierzchni po 22,1 m®, kuchni o powierzchni 12 m? i lazienki o powierzchni 1,8 m® na parterze
oraz z pomieszczenia gospodarczego o powierzchni 4,0 m” i pokoju o powierzchni 18,9 m® na poddaszu. Z kolei

uczestniczka M. K. korzysta z jednego pomieszczenia na poziomie piwnicy, z pokoju o powierzchni 21,6 m®, pokoju



o powierzchni 20,4 m?, kuchni o powierzchni 11,5 m” i lazienki o powierzchni 3,3 m” na parterze oraz z pokoju o

powierzchni 3,6 m® i pokoju o powierzchni 22,3 m® na poddaszu. Ponadto wnioskodawey uzytkuja 3 pomieszczenia
w budynku gospodarczym, a uczestniczka — garaz.

Po otrzymaniu darowizny uczestniczka M. K. zwrdcila sie do wnioskodawcow o umowne zniesienie wspotwlasnosci,
co pozwolilby na okreSlenie statusu wlasnoSciowego nieruchomosci, a takze ulatwilo inwestycje. Uczestniczka o
pomoc poprosila dawnego bieglego sadowego w zakresie budownictwa J. D., jednakze rozmowy nie przyniosly
oczekiwanego efektu, albowiem problem stanowil pokdj na poddaszu, ktéry obecnie zajmuja dzieci uczestniczki.
Mial on by¢ przedzielony Sciana dzialowa, tymczasem uczestniczka chciala go zachowaé, a wnioskodawcom oddaé do
dyspozycji pomieszczenia lazienkowe na dole. M. K. zdecydowala sie wiec na remont pomieszczen, ktore otrzymata
do dyspozycji. Poniesione przez nig i jej meza naklady objely remont kuchni (polozenie plytek ceramicznych,
marmurowych parapetéw, a takze zamontowanie mebli kuchennych na wymiar z drewna ze zdobionymi witrazami
frontami, zalozenie recznie wykonanego okapu, obudowanie sprzetu AGD), wymiane we wszystkich zajmowanych
pomieszczeniach instalacji wodnej i elektrycznej oraz zalozenie instalacji c.o. gazowej wraz z kottownia znajdujaca
sie w kuchni. Nadto remont objal wymiane wszystkich okien i drzwi na nowe, wymiane i zaizolowanie podlog,
skucie starych tynkéw i polozenie nowych, gipsowanie, malowanie i tapetowanie pokoi, przerébke lazienki polaczong
z przesunieciem Sciany i wymiana calego bialego montazu, jak réwniez zamontowaniem wanny. Koszty remontu
wyniosly 75.000 zl, a na ich przeprowadzenie uczestniczka zaciggnela kredyty.

Whnioskodawcy nie inwestowali w takim zakresie w zajmowang przez siebie cze$¢ budynku. Ograniczyli sie do
malowania i tapetowania Scian, w kuchni wymienili zgnile deski w podlodze. Przerobili lazienke powstala w latach 9o
XX w. Wnioskodawczyni chce przeprowadzi¢ remont dopiero po dokonaniu podziatu przedmiotowej nieruchomosci.

Istota proponowanego podzialu jest podzial fizyczny budynku na dwie czeSci wzdluz projektowanej Sciany oddzielenia
przeciwpozarowego — Sciany poprowadzonej wzdtuz linii prostej, prostopadlej do kalenicy i dzielacej budynek na
dwie czeéci. W ocenie bieglego, biorgc pod uwage wymogi przepiséw techniczno-budowlanych, a takze konsekwencje
przyjecia Scian za granice miedzy nowotworzonymi nieruchomos$ciami, $ciana oddzielenia przeciwpozarowego
musi przebiegaé od samego fundamentu az po kalenice dachu, co oznacza, ze pomieszczenia na sasiednich
kondygnacjach muszg znaleZ¢ sie po tej samej stronie i nie moga by¢ przesuniete wzgledem siebie w plaszczyZnie
pionowej. Jedyna mozliwo§¢é poprowadzenia $ciany oddzielenia przeciwpozarowego polega na tym, zZe istniejaca
na poziomie parteru $ciana konstrukcyjna zachodnia klatki schodowej zostanie poprowadzona ku gbrze przez
poddasze i wyprowadzona pod pola¢ dachu. Konsekwencja tego bedzie podzial pomieszczenia nr (...) na poddaszu
na dwie czeéci. Podzial przedmiotowej nieruchomosci poprzez podzial pomieszczenia nr (...) na poddaszu $ciang
oddzielenia przeciwpozarowego i pozostawienie kuchni nr 1/3 na parterze w obrebie wladania uczestniczki bedzie
wymagatl mniejszych nakladéw niz w przypadku wczeéniejszej koncepcji podzialu proponowanej przez bieglego
B. H.. Dopuszczalny z technicznego punktu widzenia bylby rowniez taki podzial, ktéry polegalby na przyznaniu
wnioskodawcom na wlasno$§é korytarza na parterze — (...), cze$ci pomieszczenia oznaczonego symbolem (...) i
pomieszczenia (...)przy czym identyczna linia przebiegalaby na poddaszu. Podzial taki wymagalby jednak nakladéw
na wykonanie fragmentoéw Sciany noénej na parterze dzielacej obecna toalete, a takze dodatkowych nakladéw na
przerdbke dachu. Koszty beda rowniez wiazaly sie z konieczno$ci wykonania nowych przej$¢ funkcjonalnych miedzy
pomieszczeniami, a takze na zorganizowaniu lazienki w drugim mieszkaniu.

Zaprezentowany powyzej stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie dokumentéw, odpiséow i kopii
dokumentéw zawartych w aktach niniejszej sprawy, jak rowniez na podstawie ogledzin nieruchomoé$ci, a nade
wszystko na podstawie opinii bieglego sadowego K. J. i B. H. oraz zeznan §wiadkow R. K., B. P., E. J., M. W., L. W_,
B. N. i zeznan stron.

Sad I instancji dal wiare wszystkim dokumentom, odpisom i kopiom dokumentbéw, z ktérych dowdd zostal
przeprowadzony, albowiem nie byly one co do zasady kwestionowane przez zadna ze stron, a i Sad nie znalazl
podstaw do ich zakwestionowania z urzedu. Zeznania §wiadkdw Sad Rejonowy ocenil jako w pelni wiarygodne. Byly
jasne, spojne, logiczne, a nadto wzajemnie korespondowaly ze soba. Znajdowaly odzwierciedlenie w dokumentach



zgromadzonych w aktach niniejszej sprawy. Tre$¢ zeznan zdaniem Sadu Rejonowego wskazywala raczej na rozbiezne
interesy wspotwlascicieli, niz na rbéznice co do okoliczno$ci stanu faktycznego. Opinie sporzadzona przez biegltego
sadowego z dziedziny budownictwa K. J. Sad I instancji uznat za rzetelng i przydatng dla rozstrzygniecia sprawy.
Sad ten uznal, Ze przedmiotowa opinia jest jasna, kompletna i spdjna, wydala ja osoba posiadajaca odpowiednia
wiedze i do$wiadczenie. Wnioski kohcowe pisemnej opinii zostaly sformutowane wyczerpujaco i zostaly dostatecznie
umotywowane. Nadto do wszelkich zastrzezen biegly odniost sie na rozprawie. Gdy chodzi o opinie bieglego sagdowego
B. H., Sad zauwazyl, ze strony nie kwestionowaly jej ustalen w zakresie opisu nieruchomosci, rozmieszczenia i
przeznaczenia poszczegdlnych pomieszcezen. Opisy te odpowiadaly rzeczywisto$ci. Zeznania stron — wnioskodawcow
i uczestniczki stanowily rowniez dla Sadu Rejonowego podstawe do rozstrzygniecia, przede wszystkim w zakresie
aktualnej sytuacji, zajmowanych pomieszczen i poczynionych nakladéw na remonty.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy dokonal rozwazan prawnych. Wskazal, ze zgodnie z art. 210
k.c. kazdy ze wspotwlascicieli moze zadaé zniesienia wspdtwlasnosci. Wspotwlasno$é bowiem jest ze swojej istoty
stanem nietrwalym, tymczasowym, ktorego likwidacja nastepuje na zadanie kazdego ze wspolwlascicieli, zar6wno
co do samego zniesienia wspdlwlasnoéci, jak i co do zakresu zniesienia (calkowite czy cze$ciowe). Uprawnienia
tego wspodlwlasciciel nie moze sie waznie zrzec, poniewaz jest ono niezbywalne (art. 57 § 1 k.c.). Ma ono charakter
na tyle podstawowy, ze wspotwlasciciel nie moze by¢ pozbawiony go na podstawie art. 5 k.c. ze wzgledu na
sprzeciw lub interes innego wspolwlasciciela. Kazdy nabywca udzialu we wlasnosci musi wiec od poczatku liczy¢
sie z przejSciowym charakterem wspdlwlasnoséci w czeéciach ulamkowych i z niepewnym sposobem jej likwidacji,
w nastepstwie ktoérego cala rzecz moze sie znalez¢ w rekach innego wspolwlasciciela. Niebezpieczenstwo takie i
niedogodnoéci, jakie moga powstaé dla niektérych wspodtwlascicieli w wyniku wyjscia z niepodzielnoSci, sg wiec
niejako objete z gory wiedzg i $wiadomos$cia nabywey udzialu. Dalej Sad Rejonowy przywolal tres¢ art. 211 k.c.,
zgodnie z ktorym kazdy ze wspotwlasScicieli moze zadaé, azeby zniesienie wspdtwlasno$ci nastapilto przez podzial rzeczy
wspolnej, chyba ze podzial bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
rzeczy albo ze pociagalby za sobg istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartoSci. Podzial fizyczny jest
podstawowym sposobem zniesienia wspotwlasno$ci, wyraznie preferowanym przez Kodeks cywilny. Wynika z tego,
ze jesli zniesienie wspolwlasno$ci nastepuje z mocy orzeczenia sadu, powinien on braé¢ pod uwage przede wszystkim
ten sposob wyjscia ze wspolnosci, chyba ze wspotwlasciciele sami zadaja przyznania rzeczy wspolnej jednemu z
nich w zamian za splaty albo sprzedazy stosownie do przepisoéw Kodeksu postepowania cywilnego. W niniejszym
postepowaniu zasada ta znalazla wzmocnienie o tyle jeszcze, ze wspotwlasciciele zgodnie o§wiadcezyli, ze nie sa juz
zainteresowani ustanawianiem odrebnych lokali, a ich wolg jest dokonanie fizycznego podzialu nieruchomogci. Spor
sprowadzal wiec sie wylacznie do przebiegu granicy nieruchomosci oraz zakresu wzajemnych obcigzen sasiadujacych
ze soba po podziale nieruchomosci.

Sad Rejonowy podniosl, ze w niniejszej sprawie przedmiotem postepowania jest stanowigca wspotwlasnoéé po
polowie zabudowana budynkiem — domem jednorodzinnym w zabudowie bliZniaczej 407-metrowa dzialka. Juz
z opinii bieglych wynika, ze z uwagi na wiek budynku mieszkalnego oraz z uwagi na sposob jego zabudowy i
dotychczasowego uzytkowania, podziat fizyczny nieruchomo$ci w obrebie tego budynku musi rodzi¢ komplikacje
w zakresie wywazenia interesow stron. W ocenie Sadu Rejonowego zaproponowany w opinii przez bieglego K. J.
podzial fizyczny nieruchomosci jest optymalnym dla przedmiotowej nieruchomosci, gdyz wywaza on interesy obu
stron i nie prowadzi do nadmiernego obciazenia nakladami wspotwlaseicieli nieruchomosci. Zauwazy¢ nalezy, ze
juz ogledziny nieruchomos$ci wskazaly, ze jezeli mowa o czeéci uzytkowanej przez uczestniczke postepowania, to
znaczne naklady poczynione na kuchnie, a zwlaszcza fakt umieszczenia w niej kotlowni instalacji (...) uzasadnialy
przyznanie tego pomieszczenia M. K.. Przeprowadzenie granicy w odmienny sposéb nie tylko doprowadziloby
do konieczno$ci rozliczania nakladéw na to pomieszczenie, ale przede wszystkim skutkowaloby konieczno$cig
przeprojektowania i wykonania na nowo instalacji grzewczej i wodnej, albowiem kotlownia (...) wykonana zostala
z uwzglednieniem aktualnego stanu posiadania nieruchomosci. Przyznanie na rzecz uczestniczki postepowania
kuchni na parterze musialo skutkowaé wyznaczeniem linii podzialu nieruchomosci w plaszczyZnie pionowej, a
wiec skutkowalo podzieleniem pokoju na poddaszu oznaczonego jako (...). Sad I instancji wskazal przy tym, ze
podzial budynku moze by¢ tylko pionowy i zgodny z podzialem gruntu, tj. by linia podzialu budynku odpowiadala



linii podzialu dzialki i przebiegala przez istniejaca w calo$ci lub w znacznej czeSci budynku $ciane, dzielac go
na regularne i samodzielne cze$ci. Tym samym propozycja uczestniczki postepowania wskazana na szkicach k.
512-513 nie mogla by¢ w ogble brana pod uwage, gdyz przebieg granicy na poziomach kondygnacji budynku nie byl
jednolity. Skoro wiec z opinii i zeznan bieglego K. J. wynikalo, iz nie ma przeszkdd konstrukeyjnych, aby na poziomie
poddasza wybudowaé $ciane oddzielenia przeciwpozarowego, to podzial pomieszczen na parterze determinowal
analogiczny podzial pomieszczenn na poddaszu. Sad zauwazyt nadto, iz odmienne okreélenie przebiegu granic z
uwzglednieniem dotychczasowego stanu posiadania pomieszczenia (...) skutkowaloby nie tylko przesunieciem granic
na poziomie parteru, ale rowniez skutkowaloby konieczno$cia zaingerowania w dotychczasowa konstrukcje dachu i
jego przebudowe, co znacznie powiekszyloby koszty zaadaptowania budynku na potrzeby dokonania jego fizycznego
podziatu.

Sad Rejonowy wskazal, ze wspolwlaSciciele planujac i proponujgc konkretne propozycje podzialu fizycznego
uwzgledniali fakt, iz wnioskodawcy w obrebie przyznanej im nieruchomosci beda musieli wykonaé schody prowadzace
do pomieszczen na poddaszu, a takze osobne wejécia do ich nieruchomoéci. Sad Rejonowy uznal za uzasadnione
w $wietle art. 212 § 1 k.c. obciazenie nieruchomosci uczestniczki postepowania sluzebnoscia drogi koniecznej,
albowiem jak stusznie wskazywali wnioskodawcy dokonanie podziatu fizycznego nieruchomosci odetnie im mozliwo$¢
dostarczenia do budynku opalu oraz wywoz Smieci. Te czynno$ci w braku ograniczonego prawa rzeczowego
ustanowionego na nieruchomosci M. K. musialyby by¢ dokonywane od frontu budynku, co stanowiloby znaczna
ucigzliwo$¢ dla J. i E. K.. Sad Rejonowy wbrew twierdzeniom pelnomocnika wnioskodawcéw nie widzial potrzeby
zasiegania kolejnej opinii bieglego, ktory mialby sie wypowiedzie¢ na temat aktualnego stanu budynku, albowiem
te kwestie nie byly po opiniach K. J. istotne dla wydania postanowienia wstepnego, a skutkowaloby zbednym
wydhluzeniem postepowania. Oczywistym zdaniem Sadu jest, ze wykonujac prace adaptacyjne zainteresowani beda
zmuszeni wykonywa¢ prace remontowe i to nie tylko w obrebie wlasnych nieruchomosci, ale przede wszystkim w
granicach nieruchomosci. Tylko bowiem takie dzialania, prowadzone pod wlasciwym nadzorem w administracyjnym
procesie budowlanym doprowadza do rozgraniczenia nieruchomosci, ktére jednocze$nie beda pozostawaé w
nalezytym stanie technicznym. Uznajac wiec, ze spor dotyczy przebiegu granic w obrebie budynku, Sad Rejonowy
wydal postanowienie wstepne, aby wspolwlasciciele po jego uprawomocnieniu podjeli mozliwie jak najszybciej
prace adaptacyjne prowadzace do rozdzielenia budynku. Podobnie tez Sad kierujac sie w tym zakresie zgodnymi
o$wiadczeniami zainteresowanych, na tym etapie nie wymagal przedlozenia geodezyjnego projektu podzialu uznajac,
ze strony sg zgodne co do linii podzialu nieruchomoéci gruntowej i kwestia ta moze zosta¢ uregulowana zgodnie
poprzez wspdlne zlecenie projektu podzialu i wyznaczenie granicy nieruchomosci na zapleczu budynku mieszkalnego.
Dopiero ewentualne spory co do przebiegu granicy na gruncie moglyby uzasadnia¢ konieczno$é uzyskania takiej opinii
(projektu) na etapie orzekania postanowieniem wstepnym. Skoro sporu w tym zakresie nie bylo, to wspotwlasciciele
moga samodzielnie w ramach prowadzonych prac adaptacyjnych zleci¢ geodecie przygotowanie projektu podziatu
chociazby na potrzeby postepowania administracyjnego.

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl jak w pkt 1 i 2 postanowienia, a w drodze analogii do art. 11 ust. 2 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) przyznal wspotwlascicielom
kompetencje do wykonywania niezbednych prac adaptacyjnych prowadzacych do rozdzielenia nieruchomosci.
Zakonczenie tychze prac oraz podzial geodezyjny nieruchomosci bedzie dopiero skutkowal mozliwo$cia wydania
orzeczenia o skutkach prawnorzeczowych, a wobec zglaszanych roszczen zwiazanych z rozliczeniem nakladéw bedzie
to mozliwe dopiero w orzeczeniu konczacym postepowanie. Do tego czasu zainteresowani moga w ocenie Sadu
Rejonowego wykonywa¢ prace adaptacyjne bez koniecznoSci spowalniania toku postepowania, gdyz biegly z zakresu
szacowania nieruchomosci, ktory w dalszym etapie bedzie rozliczal naklady, bedzie mogt wykonywaé swoje obowigzki
roéwnocze$nie z prowadzonymi pracami.

Apelacje od postanowienia wstepnego Sadu Rejonowego zlozyli wnioskodawcy, zaskarzajac je w caloSci.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucili:

1. brak ustalen faktycznych i rozwazan dotyczgcych stanu techniczno-budowlanego budynku zlokalizowanego
na nieruchomosci bedacej przedmiotem podzialu, konieczno$ci kapitalnego remontu ww. budynku i finansowych



kosztow podziatu fizycznego nieruchomosci, a takze brak ustalen w zakresie kosztow zwiazanych z przeprowadzeniem
prac budowlanych przez wspétwlascicieli, po dokonanym zniesieniu wspotwlasnos$ci, w proponowanych w sprawie 3
wariantach podziatu fizycznego nieruchomosci,

2. brak ustalen w zakresie mozliwoSci wspoétpracy stron przy realizacji danego wariantu podziatu nieruchomosci,

3. nieréwne traktowanie stron postepowania — tj. wnioskodawcow i nieuwzglednienie ich uzasadnionych
interes6w zwigzanych z przeprowadzanym zniesieniem wspotwlasnosci oraz nalozenie na wnioskodawcow gtownego
ciezaru finansowego i rzeczowego zwiazanego z zakresem prac budowlanych koniecznych dla fizycznego podziatu
nieruchomoéci.

Z powolaniem na powyzsze zarzuty wnioskodawcy domagali sie zmiany zaskarzonego postanowienia przez wstepne
orzeczenie co do istoty sprawy zgodnie z ich wnioskiem z dnia 5 kwietnia 2013 r. Alternatywnie wnioskodawcy wnie$li
o zmiane zaskarzonego postanowienia przez przyznanie nieruchomosci na wylaczng wlasno$¢é uczestniczki ze splata
w kwocie 150.000 z} dla wnioskodawcéw. Ewentualnie skarzacy wnosili o uchylenie zaskarzonego postanowienia i
przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania. Nadto domagali sie zasgdzenia na ich rzecz od
uczestniczki zwrotu kosztow postepowania.

Uczestniczka wniosla o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie na jej rzecz od wnioskodawcéw zwrotu kosztow
zastepstwa prawnego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja okazala sie celowa, albowiem w ocenie Sadu Okregowego nie bylo dopuszczalne wydanie postanowienia
wstepnego o takiej tresci, jak zaskarzone orzeczenie.

W postepowaniu nieprocesowym dopuszczalne jest wydanie postanowienia wstepnego w wypadkach przewidzianych
wart. 618 § 1 k.p.c., tj. gdy sad rozstrzyga spor o prawo zadania zniesienia wspotwlasno$ci lub sp6r o prawo wlasnosci.
Spor o prawo zadania zniesienia wspoltwlasno$ci moze np. wynika¢ z treSci laczacego wspodlwlascicieli stosunku
umownego. Art. 210 k.c. pozwala mianowicie wylgczyé uprawnienie zadania zniesienia wspoélwlasnoéci na czas
okreélony, a juz ustanowione wylaczenie przedtuzyé. Zrodlem sporu moze byé spoleczno-gospodarcze przeznaczenie
rzeczy, wspolna wszystkim wspotwlascicielom potrzeba korzystania z drogi, podwoérka, urzadzen technicznych itp.
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 wrzesnia 1978 r., III CRN 172/78, OSNCP 1979, nr 7-8, poz. 150). Spor o
wlasno$§é natomiast moze wywolaé jeden ze wspodlwlascicieli twierdzac, ze nabyl wlasno$é przez zasiedzenie i tym
samym stosunek wspolwlasnoSci rzeczy wygast. Podobnie spor o wlasno$é moze wywotaé kwestionowanie wysokos$ci
udzialow, jak i wazno$ci zbycia udzialéw w rzeczy wspolnej (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 1986
r., III CZP 92/86, OSNCP 1988, nr 1, poz. 9).

Jak sie slusznie wyja$nia w orzecznictwie oraz doktrynie, postanowienia wstepne przewidziane w art. 618 k.p.c.
maja szczegbdlny charakter, umozliwiajac rozstrzygniecie w sprawie tzw. dzialowej o pewnych kwestiach ubocznych,
bez odsylania stron na droge procesu. W postepowaniu nieprocesowym znajdzie jednak réwniez odpowiednie
zastosowanie art. 318 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym sad, uznajac roszczenie za usprawiedliwione w zasadzie, moze wydaé
wyrok wstepny tylko co do samej zasady, co do spornej za$ wysoko$ci zadania — zarzadzi¢ dalsza rozprawe badz
jej odroczenie. Co jednak istotne, wydanie postanowienia wstepnego w postepowaniu nieprocesowym jest mozliwe
tylko w warunkach, jakie odpowiadaja wyrokowi wstepnemu (przy uwzglednieniu oczywiscie istoty danego rodzaju
postepowania — art. 13 § 2 k.p.c.). Bedzie zatem chodzilo o postepowanie, ktérego przedmiotem — wylgcznie lub
czeSciowo — jest zasadzenie roszczenia lub ustalenie prawa, a dochodzone swiadczenie czy prawo jest sporne co do
zasady i co do wysokoSci (por. A.Jakubecki w: H.Dolecki, T.Wisniewski, KPC Komentarz LEX 2013, kom. do art. 318
t. 14 i dalsze przywolane tam poglady doktryny; cyt. juz wyzej postanowienie Sagdu Najwyzszego z 22.10.2009r., III
CSK 21/09, publ. OSN 2010/4/61). Jako przyklad sytuacji odpowiadajacej tym wymaganiom wskazuje sie roszczenia
wspoltwlasceicieli z tytulu posiadania rzeczy wspolnej, dochodzone w postepowaniu o zniesienie wspdlwlasnosci na



podstawie art. 618 § 1 k.p.c. (tak M.Sychowicz: ,,Postepowanie o zniesienie wspdtwlasnoéci”, Warszawa 1976. s.143;
A.Gorski w: H.Dolecki, T.Wisniewski, KPC Komentarz LEX 2013, kom. do art. 618, t. 4).

Okreslajac sytuacje, kiedy dopuszczalne jest wydanie postanowienia wstepnego w postepowaniu nieprocesowym,
wymieni¢ nalezy jeszcze art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. 2015.1892), ktory
niejako uzupelnia regulacje art. 618 § 1 k.p.c. i poszerza tym samym mozliwo$§¢ wydania postanowienia wstepnego o
jeszcze jeden przypadek, w ktérym nie wystepuja okolicznos$ci przewidziane w art. 318 § 1 k.p.c. Pozwala mianowicie,
gdy budynek spelnia warunki techniczne do nadania lokalom cechy samodzielnoSci, wydaé postanowienie wstepne
uznajace zadanie ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali za usprawiedliwione co do zasady z upowaznieniem
zainteresowanego uczestnika do wykonania - tymczasowo na jego koszt - nieodzownych prac adaptacyjnych.

Przy wydaniu postanowienia wstepnego w niniejszej sprawie nie zaistniala zadna z wyzej wymienionych sytuacji.
Sad Rejonowy nie wskazal podstawy prawnej wydania orzeczenia wstepnego. Jedynie bowiem dla uzasadnienia
rozstrzygniecia zawartego w punkcie 3. postanowienia, dotyczacego upowaznienia wnioskodawcoéw i uczestniczki
do dokonania prac adaptacyjnych (co wyraznie zaznaczyl), powolal art. 11 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, ktéry
zastosowal w drodze analogii. W ocenie Sadu Okregowego, majac na uwadze wskazane wcze$niej przypadki, w
ktoérych sad moze wyda¢ postanowienie wstepne, nalezalo wyeliminowa¢ pierwszy z nich, wynikajacy z art. 618 § 1
k.p.c. Miedzy wnioskodawcami i uczestniczka nie bylo bowiem sporu o prawo zniesienia wspotwlasnoSci ani sporu
o wlasno$é. Przedmiotem postanowienia nie byly tez zadne roszczenia i prawa sporne co do zasady i wysoko$ci,
ktore wyczerpywalyby wypadki okresSlone w art. 318 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Zauwazy¢ nalezy, ze wybor
przez sad sposobu zniesienia wspotwlasnos$ci nie moze byé¢ utozsamiany z rozstrzygnieciem o ,zasadzie” sprawy w
rozumieniu art. 318 k.p.c., nie pozostaje rowniez woéwczas sporna ,wysoko$¢ zadania” osob zainteresowanych — a tre$é
zaskarzonego orzeczenia wskazuje, ze Sad Rejonowy rozstrzygnal w nim wlasnie o sposobie zniesienia wspdtwlasnoéci
przyjmujac, iz zniesienie to ma nastapi¢ przez podziat fizyczny, a nawet idac dalej, bo wskazujac wedlug jakiego
konkretnie wariantu podzialu ma ono zosta¢ dokonane. Poglad o niedopuszczalno$ci wydania postanowienia
wstepnego okreslajacego sposob zniesienia wspolwlasno$ci nalezy uznac za przewazajacy obecnie w orzecznictwie
(tak: Sad Najwyzszy w postanowieniach: z 25.11.1999 r., I CKN 750/98, publ. OSN 2000/6/1071 z 22.10.2009 1., III
CSK 21/09, publ. OSN 2010/4/61) i jest on aprobowany takze w doktrynie (por. T.Grzybkowski, K.Knoppek, Glosa
do postanowienia z 25.11.1999 r., Palestra 2002/1-2/238; A.Gorski w: H.Dolecki, T.Wisniewski, KPC Komentarz LEX
2013, kom. do art. 618 t.6). Wprawdzie w postanowieniu z 7.08.2003 r. (IV CKN 384/01, LEX nr 1130183) Sad
Najwyzszy stwierdzil, iz przesadzenie przez sad o dopuszczalnoéci podzialu moze przybraé — jako rozstrzygniecie
o zasadzie obejmujacej prawo zadania podzialu — forme postanowienia wstepnego (art. 318 § 1 k.p.c. w zw. z art.
13 § 2 k.p.c.), ale w $ciéle okreSlonej sytuacji. Chodzi mianowicie o wypadek, gdy istnieje kilka propozycji podzialu
nieruchomosci, a cze$¢ uczestnikow nie zgadza sie na zadna z nich zarzucajac, ze z powodu przeszk6d wymienionych w
art. 211 k.c. nieruchomoé¢ w ogdle nie moze zostaé podzielona. W postanowieniu wstepnym prejudycjalnie przesadza
sie wéwczas, czy podzial nie bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
nieruchomoéci lub czy nie pociaga za soba istotnej zmiany lub znacznego obnizenia warto$ci nieruchomosci. Do
osadzenia w postanowieniu koncowym pozostaje za§ wybor konkretnej propozycji podzialu przy uwzglednieniu
dalszych przeslanek wymienionych w art. 623 k.p.c. W rozpoznawanej sprawie nie zachodzi opisana wyzej sytuacja.
Whnioskodawcy oraz uczestniczka ostatecznie zgodnie wnosili o zniesienie wspotwlasnoéci przez podzial fizyczny
nieruchomoéci na dwie dzialki, przedstawiajac jedynie rézne warianty podziatu. Nie istnial zatem spoér, o ktérym
byla mowa w przytoczonym orzeczeniu, ktéry uzasadnialby prejudycjalne rozstrzygniecie orzeczeniem wstepnym w
oparciu o art. 318 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., zreszta Sad Rejonowy nawet nie wskazal na taka potrzebe.

Sad I instancji, jak juz byla o tym mowa, powolal sie w uzasadnieniu postanowienia na art. 11 ust. 2 ustawy o
wlasnoSci lokali, choé¢ uzasadnil w oparciu o ten przepis jedynie udzielenie stronom upowaznienia do wykonania
prac adaptacyjnych. W ocenie Sadu Okregowego rozpoznajacego niniejsza sprawe, przywolany przepis nie moglt
stanowi¢ podstawy do wydania orzeczenia wstepnego w okolicznoSciach sprawy, albowiem postanowienie Sadu
Rejonowego nie mialo za przedmiot rozstrzygania o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali. Konstrukcja art. 11 ust.
2 jest szczego6lna regulacja tymczasowej ingerencji sadu w sporze miedzy wspotwlascicielami, okreslona przez cel,



jakim jest zapewnienie wspotwlascicielom wyjscia ze wspotwlasnoSci przez ten szczegdlny podzial w naturze, jakim jest
ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali i brak jest uzasadnienia do jego stosowania — jako rozwigzania szczeg6lnego
— w innych wypadkach zniesienia wspolwlasnosci.

W Swietle powyzszych rozwazan, postanowienie Sagdu Rejonowego z dnia 10 lutego 2015 r. nie moglo sie ostacé.
Niedopuszczalnoé¢ wydania orzeczenia wstepnego o tej tresci co zaskarzone postanowienie nie przesadza przy tym, iz
w ogoble wykluczony jest podzial w naturze przedmiotowej nieruchomosci. Jezeli uczestnicy niniejszego postepowania
dobrowolnie wykonajg w jego toku prace niezbedne, by podzieli¢ budynek wedlug Sciany pionowej, a podzial
nieruchomoéci i budynku w ten sposéb spehial bedzie wszystkie niezbedne do podzialu warunki, to woéwczas Sad
bedzie mogl rozwazyé taki wariant zniesienia wspotwlasnoSci. Nie ma jednak podstaw do tego, by Sad orzeczeniem
wydanym w tej sprawie nakladal na uczestnikéw obowiazek wykonania okreslonych prac adaptacyjnych — chyba ze
ma miejsce sytuacja okre$lona w art. 11 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali.

Zaskarzone postanowienie byto dotkniete rowniez innymi nieprawidlowos$ciami, niezaleznie od braku warunkéw do
wydania orzeczenia wstepnego. Za wewnetrznie sprzeczng nalezalo uznaé redakcje orzeczenia, gdyz Sad Rejonowy
rozstrzygajac orzeczeniem wstepnym o uznaniu za usprawiedliwione co do zasady zniesienie wspotwlasnosci
nieruchomoéci przez jej fizyczny podzial, jednocze$nie postanowit ,,dokona¢” podzialu budynku, ,,dokonac”
fizycznego podziatu nieruchomosci pod budynkiem, ,,zastrzegajac” stuzebno$é drogi koniecznej przez nieruchomosé
uczestniczki. Takie sformulowania nie przystaja do orzeczenia wstepnego, bo ich uzycie wykracza poza rozstrzyganie
o zasadzie i wskazuje na dokonywanie podzialu — cho¢ tylko jakiego$ fragmentarycznego (budynku, czesci gruntu).
To za$ istota orzeczenia o zniesieniu wspotwlasnosci, zapadajacego w wyniku rozpoznania sprawy dzialowej — co
do jej istoty — dochodzi do ,wyjScia” ze wspolwlasnosci, a wiec do wydania orzeczenia ksztaltujacego, stwarzajacego
nowy stan prawny ( art. 212 k.c., art. 624 k.p.c. ) — przez podzial fizyczny i przyznanie poszczegélnych czeSci na
wylaczna wlasno$¢ dotychczasowych wspotwlascicieli albo przyznanie calej rzeczy jednemu z nich z obowiazkiem
splaty pozostalych. Nieprawidlowe bylo réwniez upowaznienie wnioskodawcow i uczestniczki — skléconych co do
konkretnego sposobu podzialu nieruchomoéci — do wykonania tymczasowo na ich koszt prac adaptacyjnych bez
okreSlenia, kto i jakie prace mialby wykonaé. Sad Rejonowy odwolal sie w tym zakresie do regulacji z art. 11 ust.
2 ustawy o wlasno$ci lokali, jednakze pomijajac brak podstaw do zastosowania tego przepisu w okoliczno$ciach
objetych skarzonym postanowieniem, zauwazy¢ nalezy, ze stosujac ten przepis sad - uznajac za usprawiedliwione
co do zasady zadanie ustanowienia odrebnej wlasno$ci okreslonych lokali (oznaczonych w dokumentacji technicznej
lokali) - powinien dokladnie okreéli¢ zakres prac adaptacyjnych, do wykonania ktérych upowazniony jest uczestnik
(vide: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30.09.2004 r., IV CK 455/04, LEX 143172). Nadto wlasciwe
zastosowanie tego przepisu polega na upowaznieniu zainteresowanego uczestnika do wykonania prac adaptacyjnych,
a nie uczestnikdéw skldconych i prezentujacych sprzeczne i wzajemnie sie wykluczajace interesy, w zakresie adaptacji
nieruchomoéci budynkowej oraz na wydaniu stosownych nakazéw lub zakazéw uczestnikowi postepowania, ktory
sprzeciwial sie pracom adaptacyjnym okreSlonym w postanowieniu (vide: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
24.05.2002 1., II CK 187/02, LEX 565998). Nalozenie na uczestnikow zgodnie z art. 11 ust. 2 u.w.l. obowigzku
wykonania prac adaptacyjnych koniecznych do wyodrebnienia samodzielnych lokali, wchodzi w rachube tylko przy
realnej mozliwoSci wykonania przez nich tych prac — co wymagatoby poczynienia ustalen w tym zakresie, a czego w
tej sprawie Sad Rejonowy stosujac, jak wskazal ww. przepis, zaniechal. W tym zakresie mieécilaby sie m. in. kwestia
kosztow takich prac i zdolnoéci ich udzwigniecia przez poszczeg6lnych uczestnikow, jak rowniez ustalenie, czy z uwagi
na wiek budynku, nie podlega on ochronie jako zabytek, co mogloby rzutowaé na dopuszczalno$c¢ okreslonej ingerencji
w uklad pomieszczen, usytuowanie okien i wejscia. Te uwagi Sad Rejonowy powinien mie¢ na wzgledzie w dalszym
postepowaniu, gdyby ewentualnie stwierdzil podstawy do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali, wymagajacej
wykonania prac adaptacyjnych.

W przypadku uznania, ze zniesienie wspotwlasnoSci ma nastapic przez podzial fizyczny nieruchomo$ci, konieczne jest
tez zbadanie przez Sad, czy w ogdle taki podzial jest dopuszczalny w §wietle art. 211 k.c., a wiec czy nie jest sprzeczny
z przepisami ustawy lub ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy oraz czy nie pociagnie za sobg istotnej
zmiany rzeczy lub znacznego zmniejszenia jej wartosci — ocena winna obejmowac podzial nieruchomosci jako caloéci,



nie za$ tylko budynku na niej posadowionego. Szczegblne znaczenie jesli chodzi o ustawowe zakazy podzialu maja
dla nieruchomosci gruntowych polozonych na obszarach o przeznaczeniu nierolniczym (a prawdopodobnie — bo nie
czyniono w tym zakresie ustalen — takg nieruchomoscig jest nieruchomo$¢ wskazana we wniosku) przepisy ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (t.j. Dz.U.2015.1774), ktéra w art. 92 i nast. okreéla, kiedy
i na jakich warunkach podzial taki moze nastapi¢. Sad Rejonowy ocena dopuszczalno$ci podzialu nieruchomosci
stanowiacej przedmiot sprawy w ogoble sie nie zajal. Nie przeprowadzil kluczowego dla takich podzialow dowodu z
opinii geodety, blednie przyjmujac, ze bylo to zbedne skoro miedzy uczestnikami postepowania nie bylo sporu, jak
mialby przebiegaé podzial gruntu poza budynkiem i ze uczestnicy moga sami zleci¢ przygotowanie projektu podziatu
chociazby na potrzeby blizej nieokre§lonego w uzasadnieniu orzeczenia postepowania administracyjnego.

Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze w razie braku zgody zainteresowanych co do wyboru wariantu podzialu w naturze,
zasadg jest, ze sad dokonuje podziatu na cze$ci odpowiadajace wartoScia udziatom wspoétwlascicieli (art. 623 k.p.c.).
Kluczowa jest zatem warto$¢ majacych powstaé po podziale czeSci, ktora nie zostala dotad ustalona (tak rowniez
w razie ustanawiania odrebnej wlasno$ci lokali). Poza tym Sad Rejonowy wskazal w uzasadnieniu zaskarzonego
postanowienia, ze na dalszym etapie biegly z zakresu szacowania nieruchomosci bedzie rozliczal nakltady. Sad nie
wskazal, jakie naklady ma na uwadze, a zaznaczy¢ w tym miejscu trzeba, ze do roszczen z tytulu nakladow nalezy
stosowa¢ wymogi adekwatne dla roszczenia dochodzonego w procesie (co wymaga ich zgloszenia przez okreSlenie
wysokosci zadania oraz jego podstawy); jezeli roszczenie o rozliczenie nakladow zostaloby zgloszone, to nalezaloby
rozwazy¢, czy nie rzutowaloby ono na sposéb zniesienia wspotwlasnos$ci. W razie pozytywnej odpowiedzi, nie spos6b
rozstrzygaé o wyborze sposobu zniesienia wspotwlasnoéci, w tym ewentualnego wariantu podziatu bez ustalenia, czy
roszczenia z tytulu naktadow sa usprawiedliwione co do zasady i jaka jest ich wysoko$¢. Dotychczas Sad Rejonowy
ograniczyl sie do enigmatycznego stwierdzenia, ze inne niz przyjal przeprowadzenie granicy podziatlu doprowadziloby
do konieczno$ci rozliczania nakladéw na pomieszczenie kuchni.

Majac wszystko powyzsze na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. uchylil
zaskarzone postanowienie Sadu I instancji i sprawe przekazal temu Sadowi do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
mu roéwniez rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej (art. 108 § 2 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.). Sad I instancji
wydal postanowienie wstepne w sytuacji, gdy nie byto do tego podstaw prawnych, a w konsekwencji nie rozpoznat
istoty sprawy o zniesienie wspotwlasnosci.

SSO Anna Paszynska-Michatowska SSO Jolanta Borkowicz-Grygier SSR del. Pawel Solinski



