Sygn. akt III Ca 1620/15

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 8 czerwca 2015 r. Sad Rejonowy w Pabianicach oddalil wniosek L. D. i H. D. z udzialem J. S.i P.
S. o zniesienie wspolwlasno$ci.

Sad Rejonowy opart swoje rozstrzygniecie na ustaleniach, ze nieruchomo$¢ polozona w K. przy ul. (...), dla ktérej
prowadzona jest ksiega wieczysta (...), jest zabudowana budynkiem mieszkalnym i budynkami gospodarczymi.
Nieruchomo$¢ byla przedmiotem wspoétwlasno$ci wnioskodawcow i uczestnikow postepowania.

Postanowieniem z dnia 6 pazdziernika 2014r., sygn. akt I Ns 1034/12, Sad Rejonowy w Pabianicach zniost
wspotwlasnosé nieruchomoéci przez ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali znajdujacych sie na poszczegbdlnych
kondygnacjach budynku mieszkalnego, i przyznanie ich na wlasno$¢ malzonkom D. i malzonkom S., oraz pozostawil
we wspolwlasnosei grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia nie sluzace do wylacznego uzytku wlascicielom
wyodrebnionych lokali. Rozstrzygniecie tej tresci zapadto na zgodny wniosek wspotwlascicieli.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy K. dopuszcza podzial nieruchomo$ci dla terenu, na
ktérym polozona jest nieruchomoéé stron, jezeli w wyniku podzialu powstana dzialki o minimalnej powierzchni

1.000m” i minimalnej szerokoéci od frontu 20 mb. Sposéb podziatu nieruchomoéci wspélnej zaproponowany przez
wnioskodawcow jest niezgodny z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W rozwazanych prawnych Sad Rejonowy podnosil, ze w oparciu o art. 210 zd. 1 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli moze
zadaé zniesienia wspolwlasno$ci. Na podstawie art. 211 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli moze zadaé, azeby zniesienie
wspoltwlasnosci nastapito przez podzial rzeczy wspolnej, chyba ze podzial bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze pociagalby za soba istotng zmiane rzeczy lub znaczne
zmniejszenie jej wartoS$ci.

Powyzsze reguly znoszenia wspolwlasno$ci doznajg ograniczen w przypadku nieruchomos$ci, na ktérych
wyodrebniono wlasno$é lokali mieszkalnych. Przepis art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoSci
lokali, t.j. Dz.U. z 2000r., nr 80, poz. 903 ze zm., stanowi, ze w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi
lokalu przyshuguje udziat w nieruchomos$ci wspolnej jako prawo zwigzane z wlasno$cia lokali. Nie mozna zadaé
zniesienia wspoOlwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, dopoki trwa odrebna wlasnoéc¢ lokali. Wyjatek od zasady
przymusu pozostawania w stosunku wspotwlasnosci zostal ustanowiony w art. 5 powolanej ustawy, w mysl ktorego
jezeli powierzchnia nieruchomoéci gruntowej zabudowanej budynkiem, w ktorym wyodrebniono wlasnosé lokali, jest
wieksza niz powierzchnia dzialki budowlanej, w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami, niezbednej
do korzystania z niego, wspdlwlasciciele moga dokonaé podziatu tej nieruchomosci (ust. 1). Jezeli na nieruchomosci
gruntowej jest polozony wiecej niz jeden budynek, a przynajmniej w jednym z nich wyodrebniono wlasnosé
lokalu, wspo6ltwlasciciele moga dokonaé podziatu tej nieruchomoscei polegajacego na wydzieleniu z dotychczasowej
nieruchomosci dwdch lub wiecej dziatek budowlanych (ust. 2). Przy dokonywaniu podziatu, o ktérym mowa w ust. 1i
2, stosuje sie przepisy o gospodarce nieruchomos$ciami (ust. 3). Artykul 5 pkt 3a okreéla, ze przez dziatke budowlang
nalezy rozumie¢ zabudowana dzialke gruntu, ktorej wielkosé¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej
oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja prawidlowe i racjonalne korzystanie z
budynkow i urzadzen polozonych na tej dzialce. Bioragc pod uwage wielko$¢ nieruchomosci wspoélnej, a przede
wszystkim zabudowanie czeSci gruntu budynkami gospodarczymi stanowigcymi pomieszczenia przynalezne jednego
z wydzielonych lokali mieszkalnych, nalezy stwierdzi¢, ze powierzchnia gruntu pozostawionego we wspotwlasnosci
pokrywa sie z powierzchnia dzialki budowlanej. Przepis art. 5 nie znajduje zatem zastosowania w niniejszej sprawie.

Przymus pozostawania w stosunku wspolwlasnos$ci jest akceptowany powszechnie w orzecznictwie. W uchwale z
dnia 3.10.2003 r., III CZP 65/03 (OSNC 2004, nr 12, poz. 189) Sad Najwyzszy zwrocil jednak uwage, ze w sklad
nieruchomosci wspo6lnej moga wchodzi¢ elementy o zr6znicowanym stopniu zwigzania z wyodrebnionymi lokalami.



W pierwszym rzedzie naleza do niej te czeSci budynku i gruntu pod budynkiem, ktére sa niezbedne do korzystania
przez wszystkich wlascicieli lokali, takie jak wspolna klatka schodowa, Sciany zewnetrzne lub dach. Tworza one
wspotwlasnoéc konieczna lub przymusowa. Do nieruchomos$ci moga jednak naleze¢ takze elementy, o nie tak Scistym
zwiazku funkcjonalnym ze wszystkimi lokalami, stanowigce pomieszczenia przynalezne, np. piwnice lub strych.

Zakaz znoszenia wspoOlwlasnoSci nieruchomosci wspoélnej dotyczy tylko wspoélwlasnoéci koniecznej, a nie
wspolwlasno$ci pomieszezen przynaleznych. Takze Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 5 marca 2002 r., SK
22/00 (OTK-A 2002, nr 2, poz.12) wyjasnil, ze istnienie wspolwlasnosci nieruchomosci wspoélnej i sktadnikow
majatkowych, niezbednie w nia wchodzacych, nie moze by¢ wylaczone ani w drodze umowy, ani tym bardziej w
drodze orzeczenia sadu. Podzielajac ten poglad, sad rozpoznajacy niniejsza sprawe, zmuszony byl dokonaé oceny,
czy caly grunt objety wspolwlasno$cig jest niezbedny do korzystania z nieruchomosci lokalowych. Bez watpienia we
wspotwlasnosSci musi pozosta¢ grunt pod budynkiem, grunt pozwalajacy na swobodny dostep do budynku oraz grunt
zajety pod budynki gospodarcze stanowiace pomieszczenia przynalezne do jednego z lokali i pozwalajacy na dostep do
tych budynkéw. Po wydzieleniu tej cze$ci pozostalby jedynie niewielki pas gruntu pozbawiony znaczenia dla wlascicieli
poszczeg6lnych lokali. Wobec tego nalezy stwierdzié, ze caly grunt jest niezbedny do korzystania z nieruchomoéci
lokalowych, objety jest wspolwlasno$cig przymusows, ktorej zniesienie jest niedopuszczalne. Powyzsza konstatacja
uzasadnia oddalenie wniosku.

Jednak nawet gdyby pogladu tego nie podzielié, to nalezaloby stwierdzi¢, ze przeszkoda do zniesienia wspotwlasnosci
nieruchomos$ci w spos6b proponowany przez wnioskodawcow jest niespelnienie wymogoéw ustanowionych w ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami, t.j. Dz.U. z 2015r., poz. 782. Przepis art. 93 ust. 1 zd. 1
powolanej ustawy stanowi, ze podzialu nieruchomo$ci mozna dokonac, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu
miejscowego. Z opinii bieglego geodety wynika, ze wydzielenie dzialek w spos6b przedstawiony przez wnioskodawcow
jest niezgodny z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — dzialki nie speliaja wymogu
dotyczacego minimalnej powierzchni, jak réwniez wymogu minimalnej szerokoéci od frontu. Ponadto podzial
nieruchomoéci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dzialki gruntu nie maja dostepu do drogi
publicznej, tymczasem dziatka oznaczona w projekcie wnioskodawcdé4w numerem 2 nie mialaby zapewnionego dostepu
do drogi publiczne;j.

Podzial fizyczny nieruchomosci, jak rowniez jakikolwiek inny sposéb zniesienia wspotwlasnosci, bylyby sprzeczne
ze spoleczno gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci i pociagnelyby za soba znaczne zmniejszenie jej
warto$ci. Istnienie stosunkowo duzej nieruchomosci wspoélnej zapewnia wilascicielom lokali mieszkalnych mozliwo$é
korzystania z pomieszczen gospodarczych oraz czeSci rekreacyjnej dzialki. Podzial fizyczny doprowadzilby do
powstania karykaturalnych nieruchomosci, ktére nie zaspokajalyby potrzeb wlascicieli lokali. Przede wszystkim
jednak taki podzial negatywnie rzutowalby na warto$¢ nieruchomosci. Wydzielona niezabudowana nieruchomosé¢ o
bardzo malej powierzchni mialaby znikoma warto$é a w praktyce bylaby niemal niezbywalna.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia zlozyli wnioskodawcy, zarzucajagc mu naruszenie:

- art. 5 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali poprzez jego niezastosowanie i bledne przyjecie, ze sporny grunt objety jest
przymusem pozostawania w stosunku wspoétwlasnoéci z uwagi na tozsamg powierzchnie gruntu pozostawionego we
wspolwlasnosci z powierzchnia dziatki budowlanej;

- art. 93 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami — poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze podzial fizyczny
nieruchomosci jest niedopuszczalny z uwagi na sprzeczno$c¢ z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego,
podczas gdy podzial taki jest zgodny z w/w planem — co wynika wprost z jego § 7 ust. 7;

- art. 211 k.c. — poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i ustalenie, ze podzial fizyczny nieruchomosci bylby sprzeczny
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa i pociggalby za soba zmniejszenie jej warto$ci;



- art. 233 § 1 k.p.c. — poprzez niewszechstronng ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego i pominiecie
okolicznoSci, iz:

- wnioskodawcy zapewnili uczestnikow o umozliwieniu im korzystania z dojazdu do drogi publicznej, co mialo
znaczenie dla ustalenia, ze projektowane do wydzielenia dzialki nie maja dostepu do drogi publicznej;

- miedzy sasiadami dochodzi do notorycznych sporéw, zniewazania, utrudniania korzystania z nieruchomosci na tle
obecnego wydzielenia dzialek w obrebie nieruchomoéci, co skutkuje notorycznymi interwencjami policji;

- powyzsze — oraz fakt obecnego rozczlonkowania i wzajemnego przeplatania sie az pieciu dzialek w obrebie jednej
posesji nalezgcych naprzemiennie do dwoch grup wlascicieli — uniemozliwia zbycie nieruchomosci przez ktérakolwiek
ze stron i wylacza jakakolwiek atrakcyjno$¢ z punktu widzenia ewentualnego nabywcy, ktore to okoliczno$ci mialy
znaczenie dla oceny czy podzial fizyczny nieruchomosci jest sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
prawa i pociagalby za soba zmniejszenie wartoSci nieruchomo$ci.

W oparciu o powyzsze zarzuty, apelujacy wniesli o uchylenie postanowienia i przekazanie sprawy Sagdowi Rejonowemu
celem ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane na podstawie prawidlowo ustalonego stanu faktycznego, ktore to ustalenia
Sad Okregowy w caloSci podziela i przyjmuje za wlasne, jak réwniez w nastepstwie prawidlowo zastosowanych
przepisoOw prawa materialnego.

Chybiony jest podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materialu dowodowego i w konsekwencji brak ustalenia wzajemnych relacji wnioskodawcow i
uczestnikéw postepowania na tle korzystania ze wspotwlasnosci nieruchomosci. Przy ocenie materialu dowodowego
sadowi przystuguje swoboda zastrzezona tre$cia powolanego wyzej przepisu. W razie tylko pogwalcenia regul
logicznego rozumowania badz sprzeniewierzenia sie zasadom do$wiadczenia zyciowego, moze mie¢ miejsce skuteczne
kwestionowanie tej swobody oceny dowodow. Tego rodzaju uchybien nie sposob sie dopatrzyé w stanowisku Sadu
I instancji. Co wiecej, okolicznoSci wskazane przez apelujacych jako nieustalone nie mialy istotnego znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy, bowiem spor sprowadzal sie w istocie do oceny prawnej mozliwosci przeprowadzenia
podzialu, w tym do zgodno$ci proponowanego podzialu z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Po dokonaniu analizy pozostalych zarzutéow apelacji, Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu Rejonowego o
niedopuszczalno$ci zniesienia wspotwlasnosci przedmiotowej nieruchomoéci. Przede wszystkim, nie mozna uznac,
jak chca apelujacy, ze w ramach tej nieruchomo$ci jest pie¢ miniaturowych dzialek, ktére mozna scalié¢ i podzieli¢
nastepnie na dwie. Nieruchomo$¢ ta stanowi jedna dzialke, ktorej cala powierzchnia (grunt ,pod budynkiem"
oraz grunt niezbedny do korzystania z budynku, czyli bedacy tzw. koniecznym ,obejSciem") jest niezbedna do
prawidlowego i racjonalnego korzystania z budynku i znajdujacych sie w nim lokali.

Ta okoliczno$¢ nie pozwala dokonaé zgodnego z prawem podzialu nieruchomosci, gdyz podzial taki (w przypadku
nieruchomoéci, na ktérych wyodrebniono wlasno$é lokali mieszkalnych) jest mozliwy tylko, jak stanowi art. 5 ustawy
o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1892), jesli powierzchnia nieruchomo$ci gruntowe;j
zabudowanej budynkiem, w ktérym wyodrebniono wlasno$c¢ lokali, jest wieksza niz powierzchnia dzialki budowlanej,
w rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomo$ciami, niezbednej do korzystania z niego. Taka sytuacja w
niniejszej sprawie, jak wskazano powyzej, nie wystepuje.

Nadto, podzial nieruchomosci wspodlnej - w przypadkach, o ktérych mowa w komentowanym przepisie - musi
pozostawaé w zgodzie z wlaéciwymi przepisami regulujacymi podzialy nieruchomo$ci. Zgodnie z art. 93, ust. 1 ustawy



z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (Dz.U. z 2015 r. poz. 1774), podziatu nieruchomo$ci mozna
dokonadé, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu miejscowego.

Sad Rejonowy slusznie wskazal, ze wydzielenie dzialek w sposob przedstawiony przez wnioskodawcoé/w jest niezgodny z
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy K. uchwalonego uchwatg nr XXXVI1/296/05
Rady Gminy K. z dnia 20 paZdziernika 2005 r. Nie sa w tym zakresie zasadne uwagi apelujacych, ze podzial taki
jest zgodny z w/w planem — co wynika wprost z jego § 7 ust. 7, stanowiacym, ze parametry dzialek budowlanych
okre$lone w przedmiotowym planie nie dotycza urzadzen infrastruktury technicznej oraz podzialoéw powstajgcych w
wyniku regulacji stanu prawnego, ktorej celem nie jest wydzielenie dzialek budowlanych lecz dla poprawy warunkow
istniejacego

zagospodarowania.

Nalezy wskazaé, wbrew stanowisku apelujacych, ze celem proponowanego przez nich podzialu nie jest poprawa
warunkow zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci, skoro przedmiotowa nieruchomo$¢ w caloéci zapewnia
prawidlowe korzystanie z budynkdow i lokali. Trzeba mie¢ na wzgledzie, ze na nieruchomosci znajduja sie budynki
gospodarcze, ktére sa pomieszczeniami przynaleznymi do lokalu mieszkalnego i ta cze$é dzialki, ktéra zapewnia
swobodny dostep do tychze budynkoéw jest niezbedna do korzystania z budynku i nie moze by¢ przedmiotem
wyodrebnienia. Trzeba mie¢ na wzgledzie, Ze nowo powstale dzialki, ktére uzyskalby samodzielny byt, bylby
niewielkich rozmiarow i zachodzilaby konieczno$¢ zapewnienia im dostepu do drogi publicznej poprzez ustanowienie
stosownej stuzebnos$ci na jednej z nich lub zapewnienia udzialu w drodze wewnetrznej. Taki podzial nieruchomosci
w zaden sposob nie poprawi warunkow istniejacego zagospodarowania, a stanie sie zarzewiem nowych konfliktow.

Majac wszystko powyzsze na uwadze, uzna¢ nalezy, ze podzial przedmiotowej nieruchomosci w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy bylby sprzeczny z przepisami ustawy, tj. art. 5 ustawy o wlasno$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r.
(Dz.U. z 2015 1. poz. 1892), art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z
2015 . poz. 1774), co powoduje niedopuszczalnoé¢ zadania zniesienia wspodtwlasnoséci (art. 211 k.c.).

Przy czym nie bez racji jest rowniez argument Sadu Rejonowego o sprzecznoSci tego podzialu ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci i znacznym zmniejszeniem jej warto$ci wskutek jego dokonania.
Przedmiotowa nieruchomos$é w caloéci znacznie lepiej zapewnia wspotwlascicielom mozliwosé korzystania z budynku
iznajdujacych sie w nim lokali, pomieszczen gospodarczych oraz czeéci rekreacyjnej niz w przypadku jej podziatu.

Zdaniem Sadu Okregowego w wyniku przeprowadzonego podzialu powstalaby nieruchomo$é o bardzo malej
powierzchni, a jak wskazano wyzej, jedynie w calo$ci przedmiotowa nieruchomo$é zapewnia prawidlowe i racjonalne
korzystanie z budynku i znajdujacych sie w nim lokali i pomieszczen przynaleznych.

A zatem nawet okoliczno$¢ konfliktow wspolwlascicieli na tle korzystania z nieruchomos$ci nie moze by¢ podstawa
rozstrzygniecia zgodnie z wnioskiem, skoro jakikolwiek podzial nieruchomos$ci w tej sprawie bylby sprzeczny z
przepisami prawa, spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci i znacznym zmniejszeniem jej wartosci.

W zwigzku z powyzszym, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Okregowy oddalil apelacje jako bezzasadng.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w oparciu o art. 520 §1 k.p.c. jako generalna regule postepowania
nieprocesowego. W sprawie niniejszej nie wystepuje bowiem sprzeczno$¢ intereséw, o ktorej mowa w art. 520 § 21 3
k.p.c., niezaleznie od stanowiska stron i zglaszanych przez nie twierdzen i wnioskow.



