Sygnatura akt I Ns 378/18
POSTANOWIENIE
WSTEPNE
Dnia 13 kwietnia 2022 r.
Sad Rejonowy w Kamiennej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy SSR Marek Dziwinski
Protokolant Joanna Pulkowska
po rozpoznaniu w dniu 13 kwietnia 2022 r. w Kamiennej Gorze
na rozprawie sprawy z wniosku E. K.
przy udziale K. K.
o podzial majqtku wspolnego
postanawia:
uznajac, zadanie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali za usprawiedliwione tj.:

a) lokalu nr (...) poloZonego na parterze, skladajacego sie z kuchni, pomieszczenia wec, tazienki + we, przedpokoju, 4
pokoi i werandy oraz pomieszczenia przynaleznego — pomieszczenia gospodarczego,

b) lokalu nr (...) polozonego na pierwszym pietrze i poddaszu, skladajacego sie z kuchni, 3 lazienek + wc, 4 pokoi,
pomieszczenia komunikacji oraz pomieszczenia przynaleznego — pokoju na poziomie piwnicy,

wedlug projektu bieglej sadowej B. Z. (1) (k. 88 — 91 akt), zobowigza¢ uczestnika K. K. do wykonania tymczasowo
na jego koszt w terminie 3 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia rob6t adaptacyjnych polegajacych na
postawieniu Scianki z drzwiami wejSciowymi do lokalu na pietrze oraz wykonanie wylazu na strych z przewidywanego
W opinii pomieszczenia wspdlnego - korytarza na pierwszym pietrze, wedlug zaleceni okre§lonych w opinii bieglego
D.S. (1).

Sygn. akt I Ns 100/19

UZASADNIENIE

Whioskodawczyni E. K. po ostatecznym sprecyzowaniu swojego zadania (k-336) wystapila z wnioskiem o zniesienie
wspotwlasnosci nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w J. o powierzchni
0,8172 ha, obejmujacego dzialki o nr (...) oraz wlasno$ci budynku, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta (...).
Whnioskodawczyni wskazala, ze udzialy jej i uczestnika K. K. w wyzej opisanej nieruchomosci sa rowne. Wnosila, by
zniesienie wspolwlasnoéci nieruchomosci o warto$ci 250.000,00 zl nastapilo przez przyznanie jej tej nieruchomosci .

Uzasadniajac wniosek podala, ze malzenstwo E. K. i K. K. zostalo rozwigzane przez rozwdd i miedzy stronami toczylo
sie juz postepowanie o podzial majatku wspolnego, w trakcie ktorego zawarto ugode co do podzialu majatku, z tym ze
nieruchomo$¢ objeta niniejszym wnioskiem pozostawiono we wspotwlasno$ci, dokonujac podziatu do korzystania.

Zdaniem wnioskodawczyni strony nie sa w stanie zamieszkiwa¢ w jednym budynku, uczestnik nie respektuje praw
wspotwlasceicielki i w sposob bardzo uciazliwy korzysta ze wspdlnej nieruchomosci. Wnioskodawczyni podala dalej,
ze uczestnik wynajmuje znacznej iloSci cudzoziemecéw pochodzenia ukrainskiego nieruchomosé, ktérzy uzytkuja



wspolne czesci, na co wnioskodawczyni nie wyrazala zgody. Wnioskodawczyni podniosta wreszcie, ze uczestnik nie
daje zadnej gwarancji splaty udzialu w nieruchomosci, gdyby nieruchomos$é przypadla jemu, gdyz nie uregulowal
wymagalnej nalezno$ci w kwocie 334.090,00 z} zasadzonej od uczestnika na rzecz wnioskodawczyni nakazem z28
stycznia 2015 r. wydanym przez Sad Okregowy w Jeleniej Gorze w sprawie I Nc 79/14.

Uczestnik postepowania wniosl o umozliwienie mu dalszego zamieszkiwania w przedmiotowej nieruchomoéci
wspo6lnie z wnioskodawcezynia. Podal ze wspolnie z synem H. mieszka w cze$ci nieruchomogci, ktéra na mocy zawartej
ugody jest w jego posiadaniu, ani on, ani syn nie posiadajg innego miejsca zamieszkania, a jego stan majatkowy i
finansowy nie pozwalaja na zakup lub wynajecie lokalu mieszkalnego. Podniosl takze, ze nie jest w stanie splacic
wnioskodawezyni w przypadku przyznania mu nieruchomosci na wylgczna wlasnosé.

Sad Ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Whioskodawczyni E. K. i uczestnik K. K. pozostawali w zwiazku malzenskim. Malzenstwo to zostalo rozwiazane przez
rozwod.

/okoliczno$é bezsporna/

Przed Sadem Rejonowym w Jeleniej Gorze VII Zamiejscowy Wydzial Cywilny z siedziba w K. toczylo sie pod sygnaturag
VII Ns 700/13 postepowanie o podzial majatku wspolnego, w ktérym strony zawarly ugode. W jej ramach strony
dokonaly przyznania na wlasno$é kazdego z bytych malzonkéw wiekszosci sktadnikéw majatkowych, z tym ze strony
postanowily, iz przedmiotowa nieruchomos$¢ pozostanie nadal we wspotuzytkowaniu i wspotwlasnosei E. K. i K. K..
Strony dokonaly podzialu do korzystania budynku znajdujacego sie na gruncie, dla ktérego prowadzona jest ksiega
wieczysta (...). Zgodnie z ustaleniami ugody wnioskodawczyni miala korzysta¢ z pomieszczen znajdujacych sie na
pierwszej kondygnacji, a uczestnik z pomieszczen na drugiej kondygnacji. Wnioskodawczyni miala korzystaé z polowy
strychu znajdujacego sie po lewej stronie od wejscia, a uczestnik z potowy strychu po prawej stronie. Strony dokonaty
takze podziatu do korzystania pomieszczen piwnicznych; uczestnikowi przypadto pomieszczenie piwniczne drugie po
lewej stronie od wejscia, wnioskodawczyni otrzymala w ramach tego podzialu trzecie pomieszczenie piwniczne po
lewej stronie od wejécia.

/dowdd: odpis ugody w sprawie VII Ns 700/13 — k -18-20/

Strony korzystaly z nieruchomos$ci w sposéb okreslony w powyzszej ugodzie. Wnioskodawczyni ma 65 lat, jest na
emeryturze, wyjezdza kilka razy w roku do Niemiec do pracy przy opiece nad starszymi osobami. W pomieszczeniach
przydzielonych wnioskodawczyni mieszka takze jej coérka. Uczestnik jest emerytem, ma 70 lat, mieszka sam,
wynajmuje obecnie jeden pokéj cudzoziemcowi. Dorosly syn stron czesto przyjezdza do rodzinnego domu i woéwczas
przebywa w pomieszczeniach przydzielonych uczestnikowi. Pomiedzy stronami dochodzi do nieporozumien na tle
utrzymywania czysto$ci na podworku i w czeSciach wspolnie uzytkowanych prze bylych malzonkéw. Uczestnik
w gléwnej mierze zajmuje sie opalaniem budynku, on kupuje opal. Biezacymi remontami budynku zajmuje sie
wnioskodawezyni i ona pokrywa w gléwnej mierze ich koszty

/okolicznoé¢ bezsporna/

Istnieje mozliwo$é wydzielenia samodzielnych dwdch lokali mieszkalnych w budynku, o ktérym mowa wyzej. Lokale
te sktadalyby sie w zasadzie z pomieszczen zajmowanych przez strony po dokonanym podziale do korzystania. Tak
wiec lokal na parterze skladalby sie z kuchni, pomieszczenia we, lazienki + we, przedpokoju, 4 pokoi i werandy oraz
pomieszczenia przynaleznego — pomieszczenia gospodarczego.

Lokal na pietrze i poddaszu to nastepujace pomieszczenia: kuchnia, 3 lazienki + we, 4 pokoje pomieszczenie
komunikacji oraz pomieszczenie przynalezne — pokdj na poziomie piwnic. Wspdlnymi czeSciami bylyby znajdujace
sie na poziomie piwnic: kuchnia, pomieszczenie gospodarcze, kotlownia, sklad opatu, lazienka z wc i pomieszczenie
komunikacji, a takze korytarz na parterze i I pietrze oraz strych. Dla wyodrebnienia dwoch lokali niezbedne jest



wykonanie $cianki z drzwiami wejéciowymi do lokalu na pietrze oraz wykonanie wytazu na strych z pomieszczenia
korytarza, ktory stanowi¢ ma cze$¢ wspo6lna. Obecne wejScie na strych dostepne dla stron znajduje sie w
pomieszczeniu, ktére mialoby stanowic czeéci lokalu znajdujacego sie na pietrze.

/dowdd: opinia bieglej B. Z. — 83-92 i wyjasnienia bieglej na rozprawie — k — 236, opinia bieglego D. S. — k — 257-279
i wyja$nienia bieglego na rozprawie — k — 303-304/

Zasadnym jest takze rozdzielenie nowo powstalych lokalach pod wzgledem zapewnienia mediéw tj. pradu i
centralnego ogrzewania. W pomieszczeniu wspolnym (kotlownia) nalezaloby posadowié piec, by ogrzewaé lokal na
parterze. Koszt tego ksztaltuje sie na poziomie ponad 11.000,00 z} Dotychczasowy piec ogrzewalby lokal na pietrze.
Niezalezne od siebie doprowadzenie instalacji elektrycznej do dwoch lokali wymaga robot, ktérych koszt wynositby
ponad 2.500,00 zk.

/dowdd: opinia biegltego D. S. — k — 257-279 i wyjasnienia bieglego na rozprawie — k — 303-304/
Sad zwazyl co nastepuje:
Ustalen powyzszych sad dokonal na podstawie dokument6w i opinii dwoch bieglych sadowych.

Strony przedstawily dwie koncepcje zniesienia wspotwlasnosci. Uczestniczka chciala, by cala nieruchomo$é zostala
j&j przyznana, uczestnik zmierzat do tego, by dalej zajmowa¢ cze$¢ nieruchomoSci, a w szczegolnoéci cze$¢ budynku
polozonego wJ. nr 1.

Majac na uwadze tres¢ przepisu art. 211 k.c. trzeba stwierdzié, ze ustawodawca, przy braku porozumienia miedzy
wspotwtascicielami, jako podstawowy sposbb wyjScia ze wspotwlasnoSci, wskazuje na podziat fizyczny rzeczy. Dopiero
sprzeczno$¢ z przepisami ustawy lub ze spoteczno — gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze podzial fizyczny
pociagalby za soba istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej warto$ci, mogtaby przesadzi¢ o innym
sposobie zniesienia wspolwlasnosci. Aktualno$¢ zachowuje i jest bardzo przydatne dla rozstrzygniecia niniejszej
sprawy stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w postanowieniu z dnia 8 pazdziernika 2009 r. w sprawie II CK
2/09. Sad Najwyzszy wskazal tam, ze skoro nie ma zgodnego Zadania wszystkich zainteresowanych co do tego,
aby nieruchomo$¢ przyznaé jednemu z nich, to jezeli zniesienie wspolwlasnosSci nieruchomos$ci budynkowej moze
nastgpi¢ przez wydzielenie odrebnych lokali z utrzymaniem dotychczasowego stanu uzytkowania poszczeg6lnych
wspotwlasceicieli, to spoleczno — gospodarcze przeznaczenie takiej wlasnoéci zapewniajace wspotwlascicielom odrebne
mieszkania, nakazuje da¢ pierwszenstwo temu podzialowi, nawet przy znacznych kosztach adaptacyjnych (patrz.
LEX nr. 553672). Jak wynika z opinii obu bieglych dla uczynienia zado$¢ przeslance samodzielnosci lokali, w
rozumieniu przepisu art. 2 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r.
poz. 1048), nalezy dokonaé¢ prac adaptacyjnych polegajacych na postawieniu $cianki z drzwiami wej$ciowymi do
lokalu na pietrze oraz wykonanie wylazu na strych z korytarza na pierwszym pietrze. Koszty tych robot nie sa
wysokie. Warto przytoczyé w tym miejscu wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z 29 czerwca 2016 r. wydany
w sprawie I ACa 653/16. Sad ten stwierdzil: ,zgodnie z art. 2 ust 2 u.w.l. samodzielnym lokalem mieszkalnym jest
wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku izba lub zespo6t izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktore wraz
z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych. Wyodrebnienie i samodzielnoéc
lokalu nalezy ujmowaé w aspekcie prawnym oraz technicznym. Odrebno$¢ prawna oznacza, ze samodzielny lokal
mieszkalny jest przedmiotem prawa wlasnoS$ci od pozostalych lokali , budynku i gruntu. Odrebnosé techniczna, czyli
samodzielno§¢ w rozumieniu przywolanego przepisu art. 2 ust. 2 u.w.l. oznacza natomiast, ze lokal jest oddzielony
od pozostalych lokali i innych cze$ci budynku, a korzystanie i uzywanie lokalu mieszkalnego jest niezalezne od
korzystania z innych lokali. Przeznaczenie lokalu do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oznacza wyposazenie
lokalu w instalacje i urzadzenia stuzace potrzebom bytowym, tj. ogrzewanie, oSwietlenie, dostep do biezacej wody i
odprowadzenie $ciekow. Lokal musi odpowiadaé okre$§lonym warunkom technicznym, takze odpowiednim normom
budowlanym. Dotyczy to w szczegdlnoSci takich wskaznikéw, jak odpowiednie poziomy wentylacji, do§wietlenia, a
takze ogrzewania, w tym przenikalnoSci cieplnej. Pod tym katem projektowane sa $ciany i stropy budynkow. Za
niedopuszczalne nalezy uznac zalozenie, ze wypelnienie przez lokal swojej funkcji i utrzymanie nalezytych parametrow



bedzie uzaleznione od korzystania z pozostalych lokali (patrz. LEX 2376911). Stanowisko zawarte w tym ostatnim
orzeczeniu wydaje sie trafne, niemniej na potrzeby oceny koniecznoéci wykonania prac adaptacyjnych w rozumieniu
przepisu art. 11 ust 2 u.w.l., podstawowe znaczenie ma kwestia samodzielno$ci lokalu w rozumieniu przepiséw ustawy
z71lipca 1994 r. prawo budowlane, a w szczegdlnoSci wydanego w jego oparciu Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Stad tez biegly sadowy D. S. pojecia aspektu prawnego i technicznego samodzielnos$ci lokalu wyréznial jako te, ktore
tworza dany lokal jako samodzielny w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy (aspekt prawny), i te ktére uniezaleznia
funkcjonowanie jednego lokalu od drugiego (aspekt techniczny).

Z opinii bieglego D. S. w sposob niewatpliwy wynika, ze mozliwe jest rozdzielenia dotychczas wsp6lnej dla dwbch
poziomoéw ( w przyszloéci dwoch odrebnych lokali) instalacji elektrycznej i instalacji C.O., ze beda one funkcjonowaé
niezaleznie od siebie.

Na obecnym etapie postepowania zasadnicze znaczenie mialo doprowadzenie do uczynienia zado$¢ podstawowej
przestance samodzielno$ci lokali w rozumieniu art. 2 ust. u.w.l. Do speklienia tych warunkéw niezbedne bylo
wykonanie prac budowlanych tj. postawienia Scianki z otworem drzwiowym i wylazu na dach. O pominieciu
koniecznos$ci wykonania dalszych prac tj. w zakresie instalacji elektrycznej i instalacji C.O. bedzie mowa po6znie;j.

Zgodnie z treécia przepisu art. 11 ust 2 u.w.l. wykonanie rob6t adaptacyjnych sad moze w postanowieniu wstepnym
powierzy¢ zainteresowanemu uczestnikowi — tymczasowo na jego koszt. W niniejszej sprawie zainteresowanym
podzialem nieruchomos$ci poprzez wydzielenie odrebnych lokali byl uczestnik K. K.. Roboty maja by¢ wykonane
w czedci, z ktorej on korzysta i ktéora ma przypasé mu jako samodzielny lokal po wykonaniu robét niezbednych
dla spelnienia przeslanki samodzielnosSci lokali. W tych warunkach ten obowiazek wykonania rob6t nalozono na
uczestnika K. K.. W opinii bieglego czas tych rob6t nie powinien przekracza¢ miesigca, dlatego tez sad ustalil
termin z pewnym zapasem na poszukiwanie odpowiedniej firmy budowlanej — 3 miesiace od uprawomocnienia
sie postanowienia. Nalezy zauwazy¢, ze nieuzasadnione byloby powierzenie tego rodzaju prac uczestniczce E. K..
Ona optowala bowiem za przyznaniem jej calej nieruchomos$ci, nie byloby wiec w jej interesie wykonywac robo6t
umozliwiajacych podzial nieruchomosci poprzez wyodrebnienie lokali. Inaczej mowiac, gdyby to wnioskodawczyni
powierzono wykonie robét, o ktérych mowa w art. 11 ust. 2 u.w.l., a ona nie wykonala orzeczenia, to torpedujac
orzeczenie sadu osiggnelaby swdj cel, doprowadzilaby do niemozno$ci podzialu nieruchomosci w drodze ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali.

Z wyzej wspomnianymi problemami mozna by sie spotkaé¢, gdyby orzeczenie o koniecznosci robét adaptacyjnych
obejmowalo roboty o charakterze technicznym, dotyczacym zrédel ogrzewania czy tez instalacji elektrycznej. Biegly
w swej opinii przewidzial, ze ogrzewanie dotychczasowe bedzie stuzylo lokalowi na pietrze. Nalezy pozostawié
wnioskodawczyni, ktéra zajmuje pomieszczenia na parterze i ktéra ma w ramach podzialu otrzymac lokal na parterze,
by wybrala sobie sposob w jaki chce ogrzewaé swoj lokal. Przy istnieniu r6znorodnych mozliwosci w tym wzgledzie,
trudno by teraz decydowaé za przyszla wlascicielke lokalu o sposobie ogrzewania jej mieszkania. Pokazuje to tez,
ze kwestia sposobu zapewnienia ogrzewania lokalu nie stanowi tej przeslanki, o ktéra chodzilo ustawodawcy przy
okreslaniu wymogu prac adaptacyjnych z art. 11 ust. 2 u.w.l. Podobnie tez nie ma przeszkod, by korzysta¢ w sposéb
dotychczasowy z istniejacej instalacji elektrycznej. Sposob rozliczenn miedzy przyszlymi wlascicielami lokali nie
stanowi natomiast kwestii stanowiacej o spelnieniu przestanki samodzielnoéci lokali.

W tych warunkach sad wydal postanowienie wstepne, o ktérym mowa w przepisie art. 11 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali.



