Sygn. akt IV Ca 818/18
POSTANOWIENIE
Dnia 24 stycznia 2019 .
Sad Okregowy w Plocku IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym :
Przewodniczacy: SSO Katarzyna Mirek - Kwasnicka
Sedziowie: SO Malgorzata Szeromska (spr.)
SO Barbara Kaminska
Protokolant: Katarzyna Lewandowska
po rozpoznaniu w dniu 24 stycznia 2019r. na rozprawie w P.
sprawy z wniosku Z. C.
z udzialem S. C.
o dzial spadku
na skutek apelacji uczestnika
od postanowienia Sagdu Rejonowego w Ciechanowie z 4 wrze$nia 2018 r.
sygn. akt I Ns 438/16
postanawia:
1. zmieni¢ zaskarzone postanowienie:

a) w punkcie II w ten sposdb, ze dokona¢ podzialu opisanej w punkcie I nieruchomosci i dzialke oznaczona
numerem ewidencyjnym (...) wraz z zabudowaniami przyzna¢ S. C., za$ dzialke o numerze ewidencyjnym (...) wraz z
zabudowaniami oraz dzialke o numerze ewidencyjnym (...) przyzna¢ Z. C.,

b) w punkcie III w ten sposéb, ze obnizy¢ zasadzong kwote do 111.250 (sto jedena$cie tysiecy dwieScie pietdziesigt)
zlotych i oznaczy¢ ja jako doplate;

2. zasadzi¢ od Z. C. na rzecz S. C. kwote 500 (pieéset) zlotych tytutem polowy oplaty od apelacji, pozostawiajac
uczestnikdéw przy poniesionych pozostalych kosztach postepowania za II instancje.

Sygn. akt IV Ca 818/18

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Ciechanowie postanowieniem z dnia 4 wrze$nia 2018 r. ustalil, ze w sklad spadku po T. C. i J. C.
wchodzi zabudowana nieruchomo$¢ potozona w C., majaca urzadzona ksiege wieczysta nr KW (...) o warto$ci 390.500
z}, dokonat dzialu spadku poprzez przyznanie calej spadkowej nieruchomosci na rzecz S. C. i zasadzil od niego na
rzecz Z. C. splate w wysoko$ci 195.250 z} platna w terminie 2 lat od uprawomocnienia sie postanowienia, umorzyt
postepowanie w zakresie zadania rozliczenia nakladow i rozstrzygnal o kosztach postepowania.



Istotne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy i stanowiace podstawe rozstrzygniecia byly nastepujace:

T. C. zmartl dnia 25 grudnia 2004 r. w C.. Spadek po nim odziedziczyli zona J. C. oraz synowie Z. C. i S. C. po 1/3
czedci. J. C. zmarla dnia 18 listopada 2014 r. w C.. Spadek po niej odziedziczyli synowie Z. C. i S. C. po 1/2 czeSci.
W sklad spadku po T. C. i J. C. wchodzi zabudowana nieruchomo$é, dla ktorej Sad Rejonowy w Ciechanowie VI
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW (...). Nieruchomo$¢ polozona jest w C. przy skrzyzowaniu
ulic (...). Sktada sie z trzech dziatek: nr (...) o powierzchni 0,0549 ha zabudowanej budynkiem mieszkalnym i garazem,
nr 169/3 o powierzchni 0,0513 ha zabudowanej budynkiem gospodarczym oraz nr (...) o powierzchni 0,0014 ha
niezabudowanej. Budynek gospodarczy na dzialce nr (...) ma charakter magazynowy. Na nieruchomosci urzadzone
sa dwa wjazdy: jeden od strony ul. (...), za§ drugi od strony ul. (...) na wprost budynku gospodarczego. Budynek
gospodarczy nie ma doprowadzonej wody i odprowadzenia Sciekdw; wyposazony jest jedynie w instalacje elektryczna.
Nieruchomo$¢ polozona jest w centrum miasta; w sasiedztwie znajduje sie podobna zabudowa mieszkaniowa o
charakterze budownictwa jednorodzinnego. Nieruchomo$¢ od dnia 18 listopada 2014 r. znajduje sie w posiadaniu S.
C. oraz jego corki E. C.. E. C. zamieszkala na nieruchomosci okolo 2012 r. w celu opieki nad J. C.. Obecnie nadal tam
zamieszkuje. Korzysta z pietra budynku mieszkalnego oraz garazu. Parter budynku nie jest zamieszkaly. Zona S. C.
zajmuje pomieszczenie magazynowe od strony budynku mieszkalnego na cele prowadzonej przez siebie dzialalnoéci
gospodarczej. Przez kilka miesiecy S. C. udostepnit cze$¢ nieruchomoséci znajomym. S. C. wraz z cérka E. C. dba
o nieruchomoé¢; kosza trawe, odéniezaja, ogrzewaja nieruchomo$¢. W latach 2015 - 2018 S. C. dokonal remontu
budynku mieszkalnego oraz wymiany czeSci ogrodzenia, gdyz planuje zamieszkanie na tej nieruchomos$ci. Warto$c
rynkowa tych nakladow wynosi 23500 zl. Z. C. korzystat z pomieszczen w budynku gospodarczym od strony ul. (...)
do okolo 2000 r. Prowadzil tam dzialalno$é¢ gospodarcza do czasu nabycia nieruchomoéci w C. przy ul. (...). Od
zakonczenia prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej przy ul. (...) nie korzysta w zaden sposob z tej nieruchomosci i nie
ponosi kosztéw jej utrzymania. Placi jedynie polowe podatku od nieruchomoéci oraz oplate stalg za energie elektryczna
z licznika dla budynku gospodarczego. Z. C. zamieszkuje wraz z zong i corka. Jest wspodlwlascicielem - na zasadach
malzenskiej wspdlnosci ustawowej - nieruchomosci polozonej w C. przy ul. (...). W 2017 r. zakonczyl dzialalnoéc
gospodarcza. Obecnie nie posiada zadnych zrédel utrzymania. Cérka A. C. pomaga rodzicom w utrzymaniu. S. C.
zamieszkuje wraz z zona i dwiema cérkami. Nie posiada zadnych Zrédel utrzymania; okresowo pracuje za granica.
Jego zona prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie handlu obwoZnego obuwiem. Jedna z cérek studiuje poza
miejscem zamieszkania, za$§ druga pracuje juz zawodowo. Malz. C. przystuguje prawo najmu do lokalu wchodzacego w
sklad zasobéw mieszkaniowych (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cia w C.. Czynsz najmu wynosi 700 zlotych.
Ich corka E. C., mieszka wraz z maloletnim dzieckiem na nieruchomosci przy ul. (...). Pracuje zawodowo. W opiece
nad dzieckiem pomagajg jej rodzice.

Sad Rejonowy nie uwzglednil wniosku uczestnika postepowania S. C. w zakresie sposobu dokonania dzialu spadku
przez podzial nieruchomosci. Niewatpliwie, podzial taki jest dopuszczalny, a istniejacy formalny ( geodezyjny ) podzial
na trzy dzialki, ulatwia jego dokonanie. Sad mial na uwadze, ze wnioskodawca, w przeciwienstwie do uczestnika
postepowania, od 2000 r. nie korzysta w zaden sposo6b z nieruchomo$ci. Egczna powierzchnia nieruchomosci wynosi
0,1076 ha, w tym dziatki zabudowanej budynkiem mieszkalnym - 0,0549 ha, za$ laczna powierzchnia pozostatych
dzialek wynosi 0.0527 ha, natomiast ich warto$¢ jest znacznie nizsza niz warto$é dziatki zabudowanej budynkiem
mieszkalnym. Dzialka ma nietypowy ksztalt, a jej podzial dodatkowo utrudni wykorzystanie powierzchni. Trudno
oczekiwaé, ze wnioskodawca ponownie rozpocznie dzialalno$é gospodarcza na tej nieruchomoscei, skoro dysponuje
wlasnym lokalem w miejscu zamieszkania, a budynek gospodarczy obecnie nadaje sie do wykorzystania jedynie
jako powierzchnia magazynowa. Z uwagi na stan budynku nie nadaje sie obecnie do innego wykorzystania np. jako
lokal ustugowy badZ handlowy. Uczestnik postepowania bedzie mial mozliwosé lepszego zagospodarowania calej
powierzchni dzialki, urzadzenia miejsca parkingowego, terenu rekreacyjnego. Nie bez znaczenia jest, ze obecnie
obszar , na ktérym znajduje sie nieruchomo$¢, stanowi wprawdzie centrum miasta, jednakze z uwagi na charakter
zabudowy - domu jednorodzinne, nie ma potencjalu gospodarczego, co wplywa na wartoé¢ dziatki zabudowanej
budynkiem magazynowym. Laczna powierzchnia tych dzialek tzn. nr (...) oraz nr (...) jest natomiast znacznie nizsza niz
dzialek tzw. budowlanych, co potencjalnie wyklucza budowe na niej budynku mieszkalnego. Uwzglednienie zadania
podzialu nieruchomo$ci przez przyznanie jej uczestnikowi postepowania S. C. czyni zbednym orzekanie w zakresie



tych nakladéw, zostaly one dokonane juz po 18 listopada 2014 r., podczas gdy warto$¢ nieruchomoséci Sad ustalil
wedlug stanu na ten dzien. Sad Rejonowy dokonal dzialu spadku przez przyznanie calej nieruchomosci na rzecz
uczestnika postepowania S. C., uwzgledniajac zatem wniosek wnioskodawcy Z. C.. Jednocze$nie Sad zasadzil od
uczestnika postepowania S. C. na rzecz wnioskodawcy Z. C. splate w wysoko$ci 195250 zl.

Apelacje od tego orzeczenia zlozyl uczestnik, zaskarzajac postanowienie w czesci rozstrzygajacej o sposobie dzialu
spadku i zasadzonej splacie i zarzucajac:

1. naruszenie prawa procesowego — art. 233 k.p.c. poprzez nierozwazenie w sposéb wszechstronny materialu
dowodowego w szczegblnosSci co do obiektywnej niemozno$ci dokonania splaty wnioskodawcy;

2. blad w ustaleniach faktycznych poprzez niewla$ciwe przyjecie, iz po stronie uczestnika postepowania istnieje realna
zdolnoéc¢ do splaty kwoty 195.250 zl;

3. obraze prawa materialnego, tj. art. 212 § 2 k.c. w zw. z art. 211 k.c. poprzez niezastosowanie powotanych przepisow
w zakresie mozliwo$ci podziatlu fizycznego nieruchomosci objetej dzialem na dwie odrebne i samodzielne czes$ci w
postaci dziatek nr (...).

Apelujacy wniést o zmiane zaskarzonego postanowienia i dokonanie podzialu fizycznego nieruchomoéci z
zasgdzeniem stosownej doplaty, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

Sad Okregowy zwazyt:
Apelacja jest zasadna.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji i uznaje je za wlasne, ustalenia te nie byly
sporne pomiedzy uczestnikami, nie dotycza ich tez zarzuty apelacji (z wyjatkiem mozliwoSci dokonania splaty przez
uczestnika, o czym mowa w dalszej czeSci uzasadnienia). Przede wszystkim stwierdzi¢ nalezy, ze zasadny okazal sie
zarzut naruszenia prawa materialnego.

Kodeks cywilny preferuje zniesienie wspotwlasnoéci przez podzial fizyczny rzeczy wspoélnej. Wynika to wyraznie z
postanowien art. 2111 art. 212 § 2 k.c. Jezeli zniesienie wspotwlasnoéci nastepuje z mocy orzeczenia sadu, sad powinien
wiec przede wszystkim braé¢ pod uwage ten sposob wyjscia ze wspolnosci, chyba ze wspodlwlasciciele (zgodnie) zadaja
przyznania rzeczy wspoélnej jednemu z nich w zamian za splaty. W braku takich zadan sad powinien ustali¢, czy istnieje
fizyczna i prawna mozliwo$¢ podziatlu, a dopiero gdy podzial nie jest dopuszczalny, rozwazy¢ inne mozliwoSci wyjécia
ze wspOtwlasnosci. Linia orzecznicza Sagdu Najwyzszego jest w tym zakresie jednolita. Fizyczny podzial rzeczy wspodlnej
miedzy wspotwlascicieli nastepuje w drodze przyznania kazdemu ze wspotwlascicieli wyodrebnionej czesSci wspdlnej
rzeczy. Stosownie do art. 212 § 2 k.c. jedynie rzecz, ktéra nie daje sie podzieli¢, moze byé¢ przyznana stosownie do
okoliczno$ci jednemu ze wspotwlascicieli z obowiazkiem splaty pozostalych albo sprzedana stosownie do przepisow
kodeksu postepowania cywilnego.

W rozpoznawanej sprawie niewgtpliwie spadkowa nieruchomo$é daje sie podzieli¢: co wiecej, jest ona fizycznie
podzielona na wyodrebnione geodezyjnie dzialki, dziatka nr (...) ma powierzchnie poréwnywalng do powierzchni obu
dzialek (...). Kazda z wydzielonych ewidencyjnie dzialek ma bezpo$redni dostep do drogi publicznej, ktory jest juz
urzadzony (istniejace bramy w ogrodzeniach).

W tym miejscu odnie$¢ nalezy sie do zarzutu wnioskodawcy zawartego w odpowiedzi na apelacje, ze dokonanie
podzialu nieruchomosci byloby sprzeczne z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, ktory okresla
zasady podzialu terenu. Podzial ten bowiem juz zostal dokonany, $wiadcza o tym odrebne dzialki ewidencyjne
wchodzace w sklad spadkowej nieruchomosci. Zgodnie z art. 96 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami podziat
nieruchomos$ci polegajacy na wydzieleniu wchodzacych w jej sklad dzialek, ktore juz wezeéniej zostaly ewidencyjnie
wydzielone, nie wymaga wydania decyzji zatwierdzajacej podzial. W ten sposob wskazano, ze prawnego podzialu



nieruchomoéci mozna dokonaé¢ w kazdej chwili, je§li nieruchomo$¢ juz jest ewidencyjnie podzielona, a do samej
zmiany wlasciciela lub uzytkownika wieczystego cze$ci nieruchomogci nie jest w takim przypadku potrzebne uzyskanie
decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci. Nastepuje to bez wzgledu na powierzchnie i ksztaht dzialki wydzielanej
dzialki (zob. E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami, Warszawa 2011, s. 487; E. Mzyk (w:)
G. Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz, red. G. Bieniek,
Warszawa 2011, s. 474 i 475; M. Durzynska, Podzial nieruchomosci, Warszawa 2011, s. 34—36). W przepisie jest mowa
o wydzieleniu, a wiec moze chodzi¢ zar6wno o wydzielenie dziatki do odrebnej ksiegi wieczystej bez zbycia prawa
wlasnoSci tej dzialki (podziat wieczystoksiegowy) albo o wydzielenie zwigzane ze zbyciem dzialki (podzial prawny).
Oznacza to, ze ustawodawca uznal kazde wydzielenie istniejacej dzialki, w tym zwigzane z jej zbyciem, za podzial
nieruchomoéci, ale jednocze$nie uznal, zZe kontrola administracyjna tego rodzaju podzialéw jest niecelowa. Oznacza
to takze, ze uregulowane w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami zasady i tryb podzialu nieruchomoéci dotycza
podzialow geodezyjnych nieruchomosci (tak M. D., Podzial..., s. 36). Najkrocej rzecz ujmujac, podzial geodezyjny
nieruchomo$ci wymaga zatwierdzenia, a podzial prawny nieruchomosci nie wymaga takiego zatwierdzenia (Elzbieta
Klat-Gérska Komentarz do art. 96 u.g.n.).

Skoro zatem nie ma potrzeby dokonywania podzialu geodezyjnego nieruchomosci, bowiem zostat on juz dokonany, to
nie maja zastosowania ograniczenia wynikajace z ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami czy tez z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Preferowany przez ustawodawce sposob wyjscia ze wspotwlasno$ci powinien wiec
mieé w sprawie zastosowanie, stwierdzi¢ bowiem nalezy, ze zadany przez wnioskodawce sposob dokonania dziatu
spadku — przyznanie calej nieruchomosci uczestnikowi z zasadzeniem splaty na rzecz wnioskodawcy — bytby mozliwy
tylko wowczas, gdyby wynikalo to ze zgodnego wniosku obu wspdtwlascicieli jako sposobu wyjécia ze wspotwlasnosci,
albo nieruchomo$ci nie mozna byloby podzieli¢; jednak zadna z tych okoliczno$ci w sprawie nie wystepuje.

Fakt ograniczonego wykorzystania nieruchomosci skladajacej sie z dzialek nr (...) o lacznej powierzchni 0,0527 ha, na
ktorej znajduje sie budynek magazynowy znalazl odzwierciedlenie w jej wartoSci, znacznie nizszej od wartoS$ci dzialki
nr (...), zabudowanej domem mieszkalnym.

Niesporny jest wniosek o przyznanie dzialki nr (...) zabudowanej domem mieszkalnym uczestnikowi; wnosili o to
obaj wspodlwlasciciele. W tej sytuacji dwie pozostale dzialki — zgodnie z zasada zniesienia wspolwlasnosci poprzez
podzial fizyczny — powinny przypa$é wnioskodawcy. Z uwagi na rbéznice wartoSci przyznanych nieruchomodci,
uczestnik zobowiazany jest do dokonania doplaty. Poniewaz w apelacji uczestnik nie zawarl zadnego wniosku co do
sposobu uiszczenia doplaty, uznaé nalezalo, ze jest w stanie doplate te uiéci¢ jednorazowo w terminie wskazanym
w zaskarzonym orzeczeniu. Zarzuty apelacji dotyczace mozliwoSci splaty odnosza sie bowiem do kwoty 195.250
zl, natomiast obowiazek uiszczenia doplaty wynikajacy ze zmiany orzeczenia Sadu I instancji odnosi sie do kwoty
znacznie nizszej; nie ma zatem potrzeby odnoszenia sie — z uwagi na wynik postepowania apelacyjnego — do tychze
zarzutow, stracily one bowiem aktualnosé.

Z powyzszych przyczyn Sad Okregowy zmienil zaskarzone postanowienie na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. O kosztach
postepowania za II instancje orzeczono na podstawie art. 520 § 2 k.p.c.

M.K.M. B. K.

Zarzqdzenie z 11 lutego 2019 r.:
(...)

(...)



