Sygn. akt I Ns 328/16
POSTANOWIENIE

Dnia 26 wrze$nia 2017r.

Sad Rejonowy w Piszu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Anna Gajewska

Protokolant: sekretarka Agnieszka Zuzga

po rozpoznaniu w dniu 20 wrzeénia 2017r.

na rozprawie

sprawy z wniosku Gminy O.

z udzialem K. A., W. A.

o zniesienie wspotwlasnoéci

postanawia:

L. Zniesc¢ cze$ciowo wspodlwlasnoéc nieruchomosci, dla ktorej Sad Rejonowy w Piszu prowadzi ksiege wieczystg Kw. Nr
(...), a mianowicie odno$nie dzialki gruntu o nr geod. (...) o powierzchni 0,0531 ha, polozonej w obrebie N. gmina O.,
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ten sposdb, ze wyodrebni¢ w tym budynku mieszkalnym dwa samodzielne
lokale mieszkalne:

a) lokal mieszkalnego nr (...), o powierzchni uzytkowej 49,87 m( 2), skladajacy sie z sieni, kotlowni, kuchni, lazienki,

dwbch pokoi — usytuowanych na parterze oraz przynaleznego pomieszczenia - strychu o powierzchni 37,63 m(?,
dla ktorego udzial w prawie wlasnosci dzialki gruntu nr (...) i prawie wlasnoéci wspolnych czesci budynku wynosi

87,50/147,37, ktory to lokal przyznaé¢ K. A. i W. A. na prawie wspolnoéci ustawowej majatkowej malzenskiej;

b) lokal mieszkalnego nr (...), o powierzchni uzytkowej 39,19 m®, skladajacy sie z sieni, lazienki, pokoju z aneksem
kuchennym i pokoju — usytuowanych na parterze oraz przynaleznego pomieszczenia - strychu o powierzchni 20,68

m?, dla ktérego udzial w prawie wlasnoéci dzialki gruntu nr (...) i prawie wlasnoéci wspélnych czeéci budynku wynosi
59,87/147,37, ktory to lokal przyzna¢ Gminie O.;

zgodnie z opinig bieglego D. Z. dolaczong do akt na kartach 106 -113, ktéra stanowi integralng cze$¢ niniejszego
orzeczenia.

II. Zasadzi¢ od wnioskodawcy Gminy O. na rzecz uczestnikow postepowania K. A. i W. A. solidarnie tytulem doplaty
kwote 5 491zt (pieé tysiecy czterysta dziewiecdziesiat jeden zlotych), platng w terminie 3 (trzech) miesiecy od dnia
uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia.

III. Nakazac¢ pobra¢ od wnioskodawcy Gminy O. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Piszu kwote 1 239,83
z} (jeden tysiac dwieécie trzydzieéci dziewiec ztotych 83/100) tytulem nieuiszczonych kosztéw postepowania.

IV. Orzeka, iz zainteresowani ponosza pozostale koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie we
wlasnym zakresie.
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UZASADNIENIE

Gmina O. zlozyla wniosek o zniesienie wspotwlasnosSci nieruchomosci budynkowej usytuowanej na dzialce gruntu o
numerze geodezyjnym (...), polozonej w Gminie O., w miejscowo$ci N. nr (...), powstalej z podziatu dziatki o numerze
geodezyjnym (...), na mocy decyzji Burmistrza O. z dnia 6 maja 2016 roku, za numer (...), ktérej wspotwtascicielami sg:
wnioskodaweca i uczestnicy postepowania K. A.iW. A., poprzez wydzielenie dwoch samodzielnych lokali mieszkalnych
i ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu o powierzchni 39,97 m2 oznaczonego nr (...) wraz z pomieszczeniem
przynaleznym, ktéry ma byé przyznany na wylaczng wlasno$¢ Gminy O. oraz lokalu o powierzchni 49,83 m2
oznaczonego jako 27 wraz z pomieszczenie przynaleznym, ktoéry ma by¢ przyznany na wylaczna wlasno$é uczestnikow
postepowania.

W uzasadnieniu wnioskodawca podnidsl, iz przedmiotowa nieruchomo$é stanowi wspotwlasno$¢ Gminy O., ktorej
przystuguje 45/100 czesci udzialu w prawie wlasnoSci budynku oraz K. i W. A. w 55/100 czeSci udzialu w tymze
budynku, na prawie wspolnoéci ustawowej majatkowej malzenskiej. Budynek posadowiony jest na dzialce numer
(...), powstalej z podzialu dzialki numer (...) na podstawie decyzji Burmistrza O. z dnia 6 maja 2016 roku, za
numer (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Piszu IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W
w/w budynku znajduja sie dwa fizycznie wyodrebnione i samodzielne lokale. Wspotwlasciciele nie zawarli zadnej
umowy wylgczajacej mozliwos¢ zniesienie wspdtwlasnoéci owej nieruchomosci. Jednocze$nie wnioskodawca wskazal,
iz brak jest mozliwosci fizycznego podzialu nieruchomosci, co wynika z rzutu poziomu parteru oraz poddasza
uwidocznionego w inwentaryzacji sporzadzonej przez rzeczoznawce majatkowego i dolaczonej do akt sprawy.
Jednocze$nie podzial nieruchomosci proponowany przez Gmine O. jest zgodny z aktualnym sposobem korzystania
z niej przez wspolwlascicieli, gdyz kazdy z nich korzysta z wlasnego lokalu, brak jest za§ mozliwoéci ugodowego
zniesienia wspolwlasnosci.

Precyzujagc swoje stanowisko, pismem z dnia 7 lutego 2017 roku pelnomocnik wnioskodawcy oprocz
zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomosci poprzez wyodrebnienie dwoch lokali mieszkalnych stanowigcych odrebna
nieruchomo$é, wnibsl takze o zniesienie wspotwlasnosSci nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...) poprzez jej podzial
na dwie nieruchomoéci i przyznanie kazdej z nowoutworzonych nieruchomosci poszczegélnym wspotwlascicielom.
Pelnomocnik Gminy O. zwrdécil takze uwage na niezgodno$¢ istniejacg pomiedzy stanem prawnym ujawnionym w
tresci ksiegi wieczystej nr (...), a rzeczywistym stanem prawnym, albowiem z treSci tejze ksiegi wynika, iz Gminie O.
oraz uczestnikom postepowania przystuguja inne udzialy w nieruchomosci objetej w/w ksiega, a inne we wlasnos$ci
budynku posadowionego na dzialce (...), z podziatu ktorej powstala w pdzniejszym czasie dziatka numer (...) (k.87iv.).

Uczestnicy postepowania nie wyrazili zgody na zniesienie wspolwlasnoSci w sposéb zaproponowany przez
wnioskodawce. Wskazali, iz w lokalu, jakim dysponuje Gmina O. mieszkaja lokatorzy, ktorzy wciaz zaklécaja porzadek
i pija alkohol. Dodali, ze chcieliby wyremontowac caly budynek i woleliby, aby zniesienie wspotwlasnoSci nastapito
poprzez przyznanie catego budynku na ich rzecz (k.44).

Odnoszac sie do stanowiska uczestnikow postepowania pelnomocnik Gminy O. podniésl, iz Ze nie wyraza zgody na
to, aby zabudowana dzialka numer (...) zostala przyznana na wylaczng wlasnos¢ K. i W. A.. Lokal bedacy we wladaniu
wnioskodawcy jest bowiem wynajmowany na czas nieoznaczony i przyznanie calej przedmiotowej nieruchomosci na
rzecz malzonkéw A. powodowaloby konieczno$¢ wypowiedzenia tej umowy. Gmina O. nie moze jednak tego uczynic,
poniewaz nie zachodza przestanki do wypowiedzenia umowy najmu, a obecny najemca lokalu gminnego, nie posiada
tytulu prawnego do zadnego innego lokalu mieszkalnego, w ktérym mogtby zamieszkaé. Oplaca on regularnie czynsz
za wynajmowany lokal, a poza tym poczynil na niego okre$lone naklady. Nie zgodzit sie on takze na przyznanie mu
innego lokalu socjalnego do zamieszkania (k.46 i v., k. 161).



Na rozprawie w dniu 20 wrze$nia 2017 roku przed zamknieciem rozprawy uczestniczka postepowania W. A.
o$wiadczyla, Ze rozmawiala z panem z nadzoru budowlanego, ktéry powiedzial jej, ze mozna podzieli¢ budynek na
dwa odrebne (k. 161v.).

Sad ustalil, co nastepuje:

Prawomocna decyzja Naczelnika Miasta i Gminy w O. z dnia 12 paZzdziernika 1988 roku za numer (..) W. i
K. malzonkom A. zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na 99 lat dzialka gruntu polozona w miejscowosci
N., oznaczona numerem geodezyjnym (...), w udziale 77/100 czeSci, stanowigca wlasno$¢ Skarbu Panhstwa, objeta
ksiega wieczysta nr (...). Jednocze$nie, na mocy tej samej decyzji W. i K. malzonkowie A. nabyli udzial w budynku
mieszkalnym i gospodarczym znajdujacym sie na w/w dzialce w wysoko$ci 55/100. Celem wykonania przedmiotowej
decyzji zostala zawarta w formie aktu notarialnego umowa oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste i sprzedazy
budynkoéow z dnia 21 listopada 1988 roku przed Notariuszem W. G. prowadzaca Panstwowe Biuro Notarialne w P.,
Rep.A.NT (...).

Decyzja z dnia 5 kwietnia 2000 roku, nr (...)Burmistrz Miasta i Gminy O. przeksztalcit prawo uzytkowania wieczystego
przystugujacego W. i K. A. w udziale 70/100 w dzialce gruntu numer (...) w prawo wlasno$ci.

Zgodnie z aktualng treScia dzialu I ksiegi wieczystej (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Piszu IV Wydzial Ksiag
Wieczystych Gmina O. jest wladcicielka dzialki numer (...), powstalej z podziatu dzialki numer (...) w udziale 30/100
czeSci, a W. i K. A. sa jej wlascicielami w udziale 70/100 na prawie wspo6lnoSci ustawowej majatkowej malzenskie;j.
Wiascicielem budynku posadowionym na w/w dzialce jest Gmina O. w 45/100 czesSci i K. i W. malzonkowie A. w
55/100 czesci — zgodnie z trescig komentarza do dzialu IT kw nr (...).

Burmistrza O. decyzja z dnia 6 maja 2016 roku za numer (...)zatwierdzil projekt podzialu dzialki o numerze
geodezyjnym (...) na dzialki o numerze: (...) o powierzchni 0,0531 ha — wydzielona dzialka z budynkiem mieszkalnym
oraz (...) o powierzchni 0,0283 ha - pozostaje w dotychczasowym uzytkowaniu.

(bezsporne, dowdd: znajdujace sie w aktach ksiegi wieczystej (...) decyzja z dnia 12.10.1988r. k. 10-11; umowa oddania
gruntu w uzytkowanie wieczyste i sprzedazy budynkéw z dnia 21.11.1988r. k. 14-17, decyzja z dnia 3.04.2000r. k. 42,
decyzja z dnia 6.05.2016r. k. 216)

K. i W. A. niejednokrotnie zwracali sie do Gminy O. z propozycja wykupienia czesci dzialki i budynku stanowiacego
wlasno$¢ gminy, jednakze ta nie wyrazala na to zgody.

(dowdd: pismo z dnia 06.06.2016r. k. 49, 50, 54, 56, 57, 68, 70)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Zadanie zniesienia wspblwlasnosci jest jednym z podstawowych uprawnien wspétwlaécicieli. Wspolwlasnoéé jest
bowiem ze swojej istoty stanem nietrwalym, tymczasowym, ktorego likwidacja nastepuje na zadanie kazdego ze
wspotwlasceicieli, zarowno co do samego zniesienia wspolwlasnosci, jak i co do zakresu zniesienia (caltkowitego badz
czeSciowego).

Priorytetowym sposobem zniesienia wspolwlasno$ci, w razie rozbieznych stanowisk uczestnikéw postepowania, jest
podzial rzeczy wspolnej (art. 211 kc), ktéry nastepuje przez podzial fizyczny rzeczy pomiedzy wspdlwlascicieli z
ewentualnym wyroéwnaniem réznicy wartosci powstalych z podzialu czesci przez doplaty. Zasadniczo dokonanie
podziatlu rzeczy wspdlnej powinno nastgpi¢ stosownie do wielkosci udzialow we wspolwlasnosci. Zatem wydzielone
czesci rzeczy powinny swoja warto$cia odpowiadaé wielkoSci poszczegdlnych udzialow. Mozliwe sa jednak odstepstwa
dyktowane praktyczna koniecznoscia lub szczegdlnymi potrzebami wspotwlascicieli. Dopiero gdy podzial fizyczny jest
niemozliwy, w dalszej kolejnosci Sad rozpatruje mozliwo$¢ przyznania calej rzeczy jednemu ze wspotwlaseicieli lub



kilku na wspotwlasno$c za ich zgoda i zasadzenie od nich splat na rzecz pozostalych wspotwlascicieli badz licytacyjnej
sprzedazy rzeczy wspoélnej (podzial cywilny).

Zainteresowani zajeli odmienne stanowiska odnoénie sposobu zniesienia wspoOlwlasnosci przedmiotowej
nieruchomos$ci. Wnioskodawca wniést o dokonanie fizycznego podzialu nieruchomoéci wspolnej, poprzez
ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali, natomiast uczestnicy postepowania o przyznanie im na wlasnosé calej
zabudowanej nieruchomosci. Na marginesie nalezy podkresli¢, iz wprawdzie tuz przed zamknieciem rozprawy
W. A. o$wiadczyla, iz chce, aby doszlo do fizycznego podzialu budynku poprzez ustanowienie dwbdch odrebnych
budynkéw. Uczestniczka postepowania nie zlozyla jednak dodatkowo zadnych wnioskdw dowodowych w tym zakresie.
Nadto, w ocenie Sadu, nalezy tu zgodzi¢ sie ze stanowiskiem wnioskodawcy wyrazonym we wniosku o zniesienie
wspoltwlasnos$ci nieruchomoéci, iz z rzutu poziomego parteru i poddasza, gléwnie z przebiegu $cian pomiedzy lokalami
oraz ich pomieszczeniami przynaleznymi — strychami, jasno wynika, ze niemozliwym bylo zniesienie wspolwlasno$ci
nieruchomo$ci wlasnie poprzez podzial budynku mieszkalnego na dzialce (...) na dwa odrebne budynki.

Z tredci art. 211 ke wynika, iz kazdy ze wspotwlascicieli moze zadaé, azeby zniesienie wspolwlasno$ci nastapilo przez
podzial rzeczy wspolnej, chyba ze podzial bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy albo Ze pociggalby za soba istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartoSci.

Zgodnie z utrwalonym pogladem, podzial nieruchomos$ci zabudowanej, a z taka mamy do czynienia w ramach
niniejszego postepowania, moze polega¢ na wyodrebnieniu wlasnosci lokali, co wynika z art. 7 ust. 11 art. 11
ust. 1 WHLokU (por. post. SN z 5.2.2010 r., III CSK 195/09, Legalis). W takim wypadku nastepuje fizyczny podzial
budynku w obszarze zajmowanym przez wyodrebnione lokale, przy czym w pozostalym zakresie kontynuowany
jest stosunek wspolwlasnos$ci, a nawet istniejaca nadal w oznaczonym zakresie nieruchomos$é wspélna jest objeta
wspotwlasnoécia przymusowa (por. post. SN z 17.4.2002 r., IV CKN 975/00, Legalis). Ten spos6b podzialu pocigga
zatem za sobg konieczno$¢ pozostawienia we wspotwlasnoSci (okreélanej jako wspdtwlasnoséc przymusowa) zar6wno
gruntu, na ktérym budynek zostal posadowiony, jak i czesci budynku oraz urzadzen, ktdre nie stuza wylacznie do
uzytku wiadcicieli lokali (art. 3 ust. 2 WiLokU).

Biorac powyzsze pod uwage, Sad dopuécil dowodd z opinii bieglego z zakresu geodezji w celu sporzadzenia projektu
podzialu nieruchomosci poprzez ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali.

Biegly sadowy z zakresu geodezji D. Z. sporzadzil opinie, w ktorej przedstawil projekt zniesienia wspotwlasnoséci
nieruchomoéci zabudowanej — dzialki gruntu numer (...), poprzez ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokali
mieszkalnych znajdujacych w budynku posadowionym na przedmiotowej dzialce wraz z udzialem przystugujacym
wlascicielom poszczeg6lnych lokali w nieruchomosci wspdlnej (vide k. 107-113 akt sprawy).

Sad, w oparciu o sporzadzong opinie, ktoérej strony postepowania nie kwestionowaly, zni6st wspodlwlasnoéc
zabudowanej nieruchomosci wspoélnej stanowigcej dziatke o numerze (...) w ten sposob, ze wyodrebnit z w/w budynku
dwa lokale mieszkalne:

1. Lokal mieszkalny numer (...), o powierzchni uzytkowej 49,87 m2, skladajacy sie z sieni, kottowni, kuchni, tazienki,
dwoch pokoi — usytuowanych na parterze oraz pomieszczenia przynaleznego — strychu o powierzchni 37,63 m2, wraz
z udzialem w prawie wlasno$ci dzialki gruntu numer (...) i prawie wlasnosci wspoélnych cze$ci budynku w wysoko$ci
87,50/147,37, przyznajac go na wlasno$é uczestnikom postepowania W. i K. A. na prawie wspdlnoSci ustawowej
majatkowej malzenskiej;

2. Lokal mieszkalny numer (...), o powierzchni uzytkowej 39,17 m2, sktadajacy sie z sieni, tazienki, pokoju z aneksem
kuchennym i pokoju — usytuowanych na parterze oraz pomieszczenia przynaleznego — strychu o powierzchni 20,68
m2, wraz z udzialem w prawie wlasno$ci dzialki gruntu numer (...) i prawie wlasno$ci wspoélnych czeséci budynku w
wysokosci 59,87/147,37, przyznajac go na wlasnosé wnioskodawcy Gminie P..



Zdaniem Sadu, zastosowany przez Sad sposob podzialu przedmiotowej nieruchomosci przede wszystkim odpowiada
dotychczasowemu faktycznemu korzystaniu z obydwu lokali znajdujacych sie w ramach budynku mieszkalnego
znajdujgcego sie na dzialce nr (...), odpowiada takze udzialom uczestnikbw w nieruchomos$ci wspolnej oraz
uwzglednia spoleczno-gospodarcze przeznaczenie. Przy czy nalezy podkresli¢, iz na skutek zniesienia wspotwlasnosci
nieruchomoéci zgodnie z wnioskiem Gminy O., zmienily sie nieznacznie udzialy, jakie przypadaly dotychczas stronom
w prawie wlasnoS$ci dzialki numer (...) — w przypadku uczestnikéw postepowania udzial ten wynibsl ostatecznie
59/100 w stosunku do poprzedniego udzialu — 70/100, natomiast w przypadku wnioskodawcy udzial w nieruchomosci
wspolnej zwiekszyt sie z 30/100 do udzialu w wysoko$ci 41/100. Nadto, zmiana proporcji powierzchni lokali do
powierzchni uzytkowej ogdtem wynika jedynie ze zmiany metodologii pomiaru i obliczen powierzchni uzytkowej oraz
drobnych przerdbek sposobu uzytkowania wewnatrz poszczegdlnych lokali (k. 109 opinii).

Z uwagi na powyzsze, Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomoéci, aby wycenit wartoéc
roznicy wynikajacej pomiedzy udzialem przystlugujacych dotychczas malzonkom A. w prawie wlasno$ci dzialkki (...)
(udzial 70/100), a tym jaki przypadnie uczestnikom postepowania w razie sadowego zniesienia wspolwlasnosci
nieruchomosci poprzez ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu ( udzial 59/100).

Biegly z zakresu szacowania nieruchomosci J. O. w sporzadzonej przez siebie opinii wskazal, iz r6znica w wartosci
udzialu, ktory dotychczas przystugiwal uczestnikom postepowanie w prawie wlasnosci dziatki numer (...), a tym, jaki
bedzie im przystugiwal w razie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali wynosi 5 491 zl. (dowod: opinia k. 134-149).

Sad w caloéci podzielil zaréwno opinie bieglego geodety D. Z., jak i bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci — J. O.
nie znajdujac zadnych podstaw do ich kwestionowania. Opinie bieglych cechuja sie wysokim profesjonalizmem. Biegli
w sposob jasny, fachowy i przejrzysty uzasadnili wnioski przedstawione w opinii, ktére sporzadzili przy wykorzystaniu
specjalistycznej wiedzy z zakresu swoich specjalno$ci. Opinie te nie byly takze kwestionowane przez zadng ze stron
postepowania.

Tym samym, Sad dokonal zniesienia wspdlwlasnoéci nieruchomos$ci objetej ksiega wieczysta kw nr (...), ale
czeSciowego, albowiem sposréod dwoch dzialek tworzacych w/w nieruchomos$é, czyli dziatki numer (...), zniesieniem
wspotwlasnoéci objeta zostala tylko zabudowana dzialka gruntu numer (...), poprzez ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokali mieszkalnych, w sposob przywolany powyzej. Jednoczeénie, z uwagi na okolicznoé¢, iz na skutek owego
zniesienia wspolwlasnoéci zwiekszyl sie dotychczasowy udzial wnioskodawcy w prawie wlasnosci dziatki numer (...)
kosztem dotychczasowego udzialu w tym prawie uczestnikow postepowania, Sad zasadzil od Gminy O. na rzecz
uczestnikéw solidarnie kwote 5491 zl tytulem doplaty. Stosownie do treéci art. 212 § 3 ke Sad oznaczyl termin
uiszczenia w/w kwoty na rzecz uczestnikow postepowania tytutem doplaty, jako platnej w terminie 3 miesiecy od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia, uwzgledniajac w tym zakresie wniosek Gminy O., ktéra aktualnie nie dysponuje
Srodkami finansowymi, ktére moglaby przeznaczy¢ na doplate dla malzonkow A..

Orzekajac o kosztach sgdowych niniejszego postepowania, na ktore zlozyly sie nie pokryte z zaliczek koszty
wynagrodzenia bieglych, Sad w oparciu o art. 520 § 2 kpc, nakazatl pobra¢ te koszty w kwocie 1239,83 zl od
wnioskodawcy na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Piszu, albowiem to gléwnie w interesie wnioskodawcy
lezalo, by Sad dokonal zniesienia wspotwlasnoSci dziatki numer (...), wlasnie w sposéb wskazany przez wnioskodawce.

Natomiast o pozostalych kosztach postepowania zwigzanych z udzialem zainteresowanych w postepowaniu Sad
rozstrzygnat w mysl art. 520 § 1 kpc.



