Sygn. akt VIII Ca 415/14

POSTANOWIENIE

Dnia 5 listopada 2014 r.

Sad Okregowy w Toruniu VIII Wydzial Cywilny Odwotawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Rafat Krawczyk (spr.)
Sedziowie: SSO Wlodzimierz Jasinski
SSO Marek Lewandowski
Protokolant: sekr. sadowy Natalia Wilk

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 22 pazdziernika 2014 r.
sprawy z wniosku E. Z. i K. Z.

z udzialem B. B.,J. C., M. C., W. C. (1), J. G., M. H. (1), M. H. (2), J. K., K. K. (1), Z. K., D. R., P. S., J.
S.(1),S.S,M.T.,H.T.,A. W.iK. W.

o zniesienie wspoétwlasnosci nieruchomosci

na skutek apelacji wnioskodawcow oraz uczestnikow B. B., M. C., W. C. (1), J. G., M. H. (2), K. K. (1), Z. K., D. R., J.
S.(1),S.S, M. T., HT.,,AW.iK.W.

od postanowienia Sagdu Rejonowego w Toruniu
z dnia 7 marca 2014 r.

sygn. akt XI Ns 394/09

postanawia:

1. oddalié apelacje;

2. ustalié, ze kazdy z uczestnikow postepowania ponosi koszty zwiqzane ze swym udzialem w
sprawie w postepowaniu odwolawczym.

Sygn. akt VIII Ca 415/14
UZASADNIENIE
Postanowieniem z dnia 7 marca 2014 r. Sad Rejonowy w Toruniu:

L. ustalil, ze wspotwlascicielami nieruchomosci zabudowanej polozonej w T. przy ul. (...), obejmujacej dziatke gruntu
o numerze ewidencyjnym (...) , dla ktérej Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi KW (...), sa M. T. w udziale 2/864, J.



C. w udziale 2/864, M. C. w udziale 2/864, Z. K. w udziale 8/864, K. K. (1) w udziale 8/864 , J. K. w udziale 8/864,
B. B. w udziale 24/864, M. H. (1) w udziale 90/864, M. H. (2) w udziale 153/864, W. C. (1) w udziale 72/864, S. S.
(1) w udziale 96/864 , J. S. (1) w udziale 96/864, J. G. w udziale 96/864 , H. T. w udziale 72/864, A. W.i K. W. we
wspolwlasnoéci po V2 czeéci w udziale 36/864, E. Z. i K. Z. we wspdlnosci ustawowej malzenskiej w udziale 72/864,
D. R. w udziale 9/864, P. S. w udziale 18/864;

II. dokonal zniesienia wspotwlasno$ci ww. nieruchomosci w ten sposob, ze wedlug projektu bieglego sadowego J.
B. z maja 2011 r. uzupelionego opinia z lipca 2012 r., ktére stanowig integralng cze$¢ postanowienia , w budynku,
wyodrebnil lokale uzytkowe:

a) lokal uzytkowy polozony na parterze w budynku przy ulicy (...) (aktualnie zajmowany przez (...) Bank) ,
skladajacy sie z pomieszczenia numer 1 oznaczonego jako pomieszczenie obshugi klientéw wraz z pomieszczeniem
dyrektora, zapleczem kasowym, wiatrolapem, zapleczem bankomatu - o lacznej powierzchni uzytkowej 114m2,
pomieszczenia numer 2 oznaczonego jako obsluga klienta o powierzchni uzytkowej 40,30 m2, pomieszczenia numer
3, w sktad ktorego wchodza pomieszczenie (...), przedsionek, pomieszczenie gospodarcze, pomieszczenie $niadan,
pomieszczenia sanitarnego, WC 1, WC 2, o powierzchni uzytkowej 35,30 m2 — o lacznej powierzchni 189,60 m2 z
pomieszczeniami przynaleznymi w postaci pomieszczen gospodarczych numer 4 — o powierzchni uzytkowej 12,61 m2,
numer 5 — o powierzchni uzytkowej 8,77 m2, numer 6 — o powierzchni uzytkowej 45,20 m2 , przy czym z wlasnoscia
tego lokalu zwigzany bedzie udzial wynoszacy 25618/108356 czeSci we wlasnosci czedci wspolnych budynku nie
shuzacych do wylacznego uzytku wlaécicielom poszczegdlnych lokali oraz we wlasnoéci gruntu,

b)lokal uzytkowy, polozony na I pietrze w budynku przy ulicy (...), skladajacy sie z pomieszczenia do zagospodarowania
numer 1 o powierzchni uzytkowej 128,46 m2, pokoju numer 2 o powierzchni uzytkowej 40,58 m2, pokoju numer 3 o
powierzchni uzytkowej 25,81 m2, pokoju numer 4 o powierzchni uzytkowej 11,91 m2 , kuchni numer 5 o powierzchni
uzytkowej 14,78 m2, spizarni numer 6 o powierzchni uzytkowej 3,69 m2, korytarza numer 77 o powierzchni uzytkowej
2,50 m2, pomieszczenia gospodarczego do likwidacji numer 8 o powierzchni uzytkowej 45,20 m2 — o lacznej
powierzchni 272,93 m2 oraz pomieszczenia przynaleznego w postaci piwnicy oznaczonej numerem 03 o powierzchni
uzytkowej 58,00 m2 i piwnicy o powierzchni uzytkowej 20,90 m2 polozonej w budynku przy ulicy (...) (powstalej po
wydzieleniu piwnicy o powierzchni 23,90 m2 pod sklepem (...)), przy czym z wlasno$cia tego lokalu zwiazany bedzie
udzial wynoszacy 35183/108356 czesci we wlasnosci czeSci wspolnych budynku nie stuzacych do wylacznego uzytku
wlascicielom poszczeg6lnych lokali oraz we wlasnoSci gruntu,

o)lokal uzytkowy, polozony na II pietrze w budynku przy ulicy (...), skladajacy sie z pomieszczenia do
zagospodarowania numer 1 o powierzchni uzytkowej 131,07 m2, pomieszczenia uzytkowego numer 2 o powierzchni
uzytkowej 42,18 m2 — o lacznej powierzchni 173,25 m2 oraz pomieszczenia przynaleznego w postaci piwnicy
oznaczonej numerem 04 o powierzchni uzytkowej 38,00 m2 przy czym z wlasnoécia tego lokalu zwigzany bedzie
udzial wynoszacy 21125/108356 czeSci we wlasnosci czes$ci wspolnych budynku nie stuzacych do wylacznego uzytku
wlascicielom poszczeg6lnych lokali oraz we wlasnoSci gruntu,

d)lokal uzytkowy potozony na parterze w budynku przy ulicy (...) (obecnie zajmowany przez sklep (...)), skladajacy
sie z pomieszczenia sklepowego numer 7 o powierzchni uzytkowej 57,63 m2, zaplecza numer 8 o powierzchni
uzytkowej 17,57 m2, magazynu numer 9 o powierzchni uzytkowej 4,89 m2, WC numer 10 o powierzchni uzytkowej
1,90 m2, kuchni numer 11 o powierzchni uzytkowej 2,52m2 — o lacznej powierzchni 84,51 m2 oraz pomieszczenia
przynaleznego w postaci piwnicy od strony zaplecza budynku przy ulicy (...) z bezpo$rednim polaczeniem schodami
do lokalu uzytkowego na parterze o powierzchni 23,90 m2, przy czym z wlasnoScia tego lokalu zwiazany bedzie
udzial wynoszacy 10841/108356 czeSci we wlasnoéci czeSci wspolnych budynku nie stuzacych do wylacznego uzytku
wlascicielom poszczeg6lnych lokali oraz we wlasnoSci gruntu,

e)lokal uzytkowy polozony na I pietrze w budynku przy ulicy (...), skladajacy sie z pomieszczenia nad sklepem
numer 9 o powierzchni uzytkowej 19,57 m2, korytarza numer 10 o powierzchni uzytkowej 4,48 m2, klatki schodowe;j
numer 11 o powierzchni uzytkowej 2,53 m2, kuchni numer 12 o powierzchni uzytkowej 4,54 m2, pokoju numer 13



o powierzchni uzytkowej 19,76 m2— o lacznej powierzchni 50,88 m2 oraz pomieszczenia przynaleznego w postaci
piwnicy oznaczonej numerem 01 0 powierzchni uzytkowej 24,00 m2, przy czym z wlasnoécia tego lokalu zwiazany
bedzie udzial wynoszacy 7488/108356 czesci we wlasnosci czeéci wspolnych budynku nie stuzacych do wylacznego
uzytku wilaécicielom poszczegoblnych lokali oraz we wlasnoéci gruntu,

Dlokal uzytkowy polozony na II pietrze skladajacy sie z pokoju numer 3 o powierzchni uzytkowej 20,60 m2, pokoju
numer 4 o powierzchni uzytkowej 19,61 m2, WC numer 5 o powierzchni uzytkowej 3,31 m2, korytarza numer 6
o powierzchni uzytkowej 4,49 m2 — o lacznej powierzchni 48,01 m2 oraz pomieszczenia przynaleznego w postaci
piwnicy oznaczonej numerem 02 o powierzchni uzytkowej 33,00 m2, przy czym z wlasnoécia tego lokalu zwiazany
bedzie udzial wynoszacy 8101/108356 czeSci we wlasnosci czeéci wspolnych budynku nie stuzacych do wylacznego
uzytku whadcicielom poszczegoblnych lokali oraz we wlasno$ci gruntu;

II.

1)przyznat E. Z. i K. Z. we wspolnoéci ustawowej malzenskiej przyznaé na wylaczna wlasnosé lokal uzytkowy, opisany
w punkcie II lit. d) postanowienia,

2)przyznal we wspdtwlasnoéci: M. T. w udziale 2/792, J. C. w udziale 2/792, M. C. w udziale 2/792, Z. K. w udziale w
8/792, K. K. (1) w udziale 8/792, J. K. w udziale 8/792, B. B. w udziale 24/792, M. H. (2) w udziale 153/792, M. H.
(1) w udziale 90/792, W. C. (1) w udziale 72/792, S. S. (1) w udziale 96/792, J. S. (1) w udziale 96/792, J. G. w udziale
96/792, H. T. w udziale 72/792, A. W. i K. W. po V2 czeSci w udziale 36/792, D. R. w udziale 9/792, P. S. w udziale
18/792 lokale uzytkowe opisane w punkcie II lit. a, b, c, e, f) postanowienia;

IV. tytulem wyréwnania udzialéw zasadzil od E. Z. i K. Z. solidarnie na rzecz :
- M. T. kwote 942,18 zl,

- J. C. kwote 942,18 zl,

- M. C. kwote 942,18 zl

- Z. K. kwote 3.768,72 7t

- K. K. (1) kwote 3.768,72 zt

- J. K. kwote 3.768,72 zl,

- B. B. kwote 11.306,16 zl,

- M. H. (1) kwote 42.398,10 zt
- M. H. (2) kwote 72.076,77 zl,
- W. C. (1) kwote 33.918,48 zi
- S. S. kwote 45.224,64 zt

-J. S. (1) kwote 45.224,64 7}

- J. G. kwote 45.224,64 zl,

- H. T. kwote 33.918,48 z}

- A. W.iK. W. Iacznie kwote 16.959,24 zl, w udzialach po V2 czesci ,



- D. R. kwote 4.239,81 7z}
- P. S. kwote 8.479,62 71

przy czym wszystkie wyzej wymienione kwoty platne beda w terminie 8 miesiecy od uprawomocnienia sie niniejszego
postanowienia z ustawowymi odsetkami w razie op6Znienia w platnosci tych kwot, do dnia zaplaty;

V. odrzucil wniosek uczestnikbw M. T., M. C., Z. K., K. K. (1), B. B., M. H. (1), M. H. (2), W. C. (1), S. S., J. S. (1),
J.G,H.T.,,A.W., K. W, D. R. o rozliczenie wynagrodzenia z okresu od 1 grudnia 2004 r. do pazdziernika 2006 r.
za nieusprawiedliwione korzystanie wykraczajace poza udzialy w nieruchomosci opisanej w punkecie I postanowienia
przezE. Z.iK. Z.;

VI. oddalil wnioski w pozostalym zakresie;

VII. nakazal pobraé na rzecz Skarbu Panstwa od W. C. (1), S.S.,J.S. (1),J.G.,H. T, A W,K W.,D.R, M.T.,, M. C,,
Z.K,K. K. (1), B.B., M. H. (1), M. H. (2) solidarnie kwote 2.747,79 zl tytulem poniesionych wydatkéw w sprawie;

VIIIL. zwrdcit ze Skarbu Panistwa na rzecz E. Z. i K. Z. solidarnie kwote 3.935,78 zl tytulem niewykorzystanej zaliczki
na wydatki;

IX. ustalit, ze kazda ze stron ponosi koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Podstawg tego orzeczenia byly nastepujace ustalenia i rozwazania: przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest w
T. przy ulicy (...), oznaczona numerami geodezyjnymi (...), Kw (...). Nieruchomo$¢ sklada sie z dwoch budynkow
glownych, podpiwniczonych , znajdujacych sie w czeSci frontowej oraz 3 budynkéw — oficyn, niepodpiwniczonych,
znajdujacych sie na zapleczu w zwartej zabudowie miejskiej, spelniajacych funkcje gospodarcze. Stropy kondygnacji
naziemnych budynkéw, belkowe drewniane, po spaleniu w pozarze w 2004 r. sa obecnie odtwarzane. Wszystkie
pomieszczenia znajdujace sie w calej nieruchomosci budynkowej przy ulicy (...) wymagaja remontu, modernizacji i
adaptacji pod potrzeby uzytkowe. Na parterze budynku przy ulicy (...) znajduja sie schody betonowe prowadzace na
I pietro budynku z osobnym wejéciem z ulicy (...). W tym samym budynku w sasiedztwie, na parterze, z osobnym
wejéciem z ulicy znajduja sie pomieszczenia uzytkowe zajmowane przez bank (...). Na parterze budynku przy
ulicy (...) znajduja sie pomieszczenia uzytkowane przez sklep odziezowy (...). Na parterze obu budynkéw obecnie
uzytkowanych, zostaly wykonane prace modernizacyjne przystosowujace istniejace lokale dla potrzeb uzytkowych.
Kazdy z budynkoéw posiada swoja niezalezng klatke schodowa z I pietra poprzez II pietro na poddasze. Wejscie
do piwnic budynku przy ulicy (...) znajduje sie od strony zaplecza (podworza), za§ do budynku przy ulicy (...) z
poziomu parteru zaplecza sklepu (...). Oba budynki posiadaja poddasza, ktére moga by¢ wykorzystane jako dodatkowe
powierzchnie uzytkowe.

Whpisanymi do ksiegi wieczystej wspodtwlascicielami nieruchomosci sg: W. C. (2) w 20/960 , M. K. w 20/960, B. B. w
20/960,J. S. (2) w200/960, M. H. (1) w100/960, M. H. (2) w 100/9601i70/960, W. C. (1) w 40/9601w 40/960, S. S.
(1) w40/960, J. S. (1) w 40/960, J. G. w 40/960 , H. T. w 80/960, A. W. i K. W. e wspoélnoSci ustawowej malzenskiej
W 40/960, K. Z., E. Z. we wspolnoéci ustawowej malzenskiej w 80/960, D. R. w 10/960, P. S. w 20/960.

J. S. (2) zmarl w dniu 2 lutego 1995 r., spadek po nim nabyly dzieci J. S. (1), J. G., S. S. (1) , po 1/3 czeSci kazde z
nich. S. C. zmarla w dniu 2 czerwca 2002 r. a spadek po niej nabyl syn W. C. (1) w calo$ci. W. C. (2) zmarla w dniu
4 kwietnia 2007 r. , spadek po niej nabyly dzieci B. B. i M. K. , po 1/3 czeéci kazda oraz wnuki M. T., J. C.i M. C. po
1/9 cze$ci kazde z nich. M. K. zmarla w dniu 29 maja 2008 r. Spadek po niej na podstawie ustawy nabyli: maz Z. K.
oraz dzieci K. K. (1) i J. K. po 1/3 czeéci kazde z nich.

W dniu 28 pazdziernika 2004 r. E. i K. malzonkowie Z. nabyli od P. M. i A. M. udzial w wysokoéci 80 /960 we
wspolnoéci ustawowej malzenskiej w przedmiotowej nieruchomosci. Zbywcy o$wiadczyli , ze korzystaja z wylgczeniem
praw innych oséb z polozonego na parterze budynku lokalu uzytkowego z wejSciem od ulicy (...), sktadajacego sie z



pomieszczenia sklepu i zaplecza o powierzchni 85 m2 i piwnicy pod tym lokalem. Za nabyty udzial matzonkowie Z.
zaplacili 90.000 zl gotowka, a na reszte ceny nabycia zaciggneli kredyt bankowy w wysoko$ci 300.000 zl, ktory beda
splaca¢ do 2017 r.

S. S. (1) reprezentowat interesy wszystkich wspotwlascicieli nieruchomoscei poza A. W. i K. W., od poczatku lat 9o—
tych. (okoliczno$é¢ bezsporna). W dniu 28 pazdziernika 2004 r. w lokalu zajmowanym obecnie pod sklep (...) w
obecnos$ci wnioskodawcy i P. M., wspotwlasciciele w osobach A. W.i W. C. (1), po porozumieniu ze S. S. (1), wyrazili
zgode na korzystanie z tego lokalu przez E. i K. malzonkéw Z. za odplatnoécia. W dniu 29 marca 2006 r. S. S. (1),
B.B., B.C., W.C. (2),J.C., M. C., W. C. (1), J. G., M. H. (1), M. H. (2), K. K. (2), M. K., J. S. (1), M. T, H. T., R.
W., A. W. i B. W. wystapili z powddztwem przeciwko E. i K. malzonkom Z. o zasadzenie kwoty 49.000 zl z tytulu
wynagrodzenia za korzystanie przez pozwanych z lokalu przy ulicy (...) ( sklep (...)) przez okres od 1.12.2004 r. do
dnia orzekania w sprawie. Prawomocnym wyrokiem z dnia 30 czerwca 2006 r. w sprawie IC 508/06 Sad Rejonowy w
Toruniu oddalil powbdztwo jako niezasadne a Sad Okregowy w dniu 31 pazdziernika 2006 roku umorzy! postepowanie
apelacyjne w sprawie — wobec cofniecia apelacji. W dniu 2 pazdziernika 2006 r. K. W., A. W., S. S. (1) jako pelnomocnik
pozostalych wspétwlacicieli nieruchomosci oraz E. i K. Z. zawarli pisemne porozumienie, w ktérym ustalono sposéb
korzystania przez E. i K. Z. z lokalu uzytkowego ( sklep (...)) oraz sposéb rozliczen tytulem korzystania z tego lokalu
uzytkowego z pozostalymi wspotwlascicielami. E. i K. Z. — na mocy porozumienia - nie bed czerpaé pozytkéw i innych
przychodow z pozostalej czeSci nieruchomosci i nie beda ponosi¢ wydatkow i ciezarow z nig zwigzanych. Ustalono, ze
wspoétwlasciciele nieruchomoéci nie beda mie¢ wobec siebie roszczen za okres 2004 — 2006.

W dniu 3 kwietnia 2009 r. W. C. (1), J. G., M. H. (2), M. H. (1), J. S. (1), H. T., A W,, K W, D. R, P. S,, S. S.
(1) zawigzali spotke cywilna pod nazwa (...) Spotka Cywilna, przedmiotem dzialalno$ci ktérej byto administrowanie
wsp6lna nieruchomoscia potozong w T. przy ulicy (...).

W dniu 27 listopada 2009 r. M. H. (1), A. W., S. S. (1), W. C. (1) i H. T. zlozyli pozew o nakazanie E. i K. Z. dopuszczenia
powoddw do wspotposiadania rzeczy wspolnej — lokalu uzytkowego polozonego na parterze w budynku przy ulicy (...)
w T.. Postepowanie pozostaje zawieszone.

Prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Toruniu z dnia 10 listopada 2009 r. w sprawie I C 1855/09 orzeczono
rozwdd A. W.i K. W..

Aktualnie wspolwlascicielami nieruchomoéci sg w odpowiednich udzialach: M. T. w udziale 2/864, J. C. w udziale
2/864, M. C. w udziale 2/864, Z. K. w udziale 8/864, K. K. (1) w udziale 8/864, J. K. w udziale 8/864 , B. B. w udziale
24/864, M. H. (1) w udziale 90/864, M. H. (2) w udziale 153/864, W. C. (1) w udziale 72/864, S. S. (1) w udziale
96/864, J. S. (1) w udziale 96/864, J. G. w udziale 96/864 , H. T. w udziale 72/864 , A. W. i K. W. we wspotwlasnosci
po Y czesci w udziale 36/864, E. Z. i K. Z. we wspdlnoéci ustawowej malzenskiej w udziale 72/864, D. R. w udziale
9/864, P. S. w udziale 18/864.

Kolejno Sad wskazal, ze w przedmiotowej nieruchomosci mozliwe jest wyodrebnienie 6 lokali uzytkowych, ktore
zostaly opisane w sentencji zaskarzonego postanowienia. Warto§¢ przedmiotowej nieruchomos$ci wynosi za$
3.593.900 zl.

Lokal, w ktérym miesci sie sklep (...) zajmuja E. i K. Z.. Pozostali wspdlwlasciciele korzystaja z lokalu zajmowanego
przez (...) Bank. Lokale na I i II pietrze sa wolne. K. Z. wraz z E. Z. osiagaja $redni dochéd miesieczny w wysokosci
okolo 3000 zl . Miesieczna rata kredytu hipotecznego wynosi 1000 zt. Do splaty kredytu pozostalo okoto 44.000 zl.
Nie maja zobowiazan finansowych i nikogo na wlasnym utrzymaniu. A. W. uzyskuje $redni miesieczny dochod w
wysoko$ci 12.000 — 15.000 zk. Nie ma zobowigzan finansowych. Na jego utrzymaniu pozostaje syn w wieku 10 lat.
W. C. (1) uzyskuje $redni miesieczny doch6d w wysokoSci 2500 zk. Splaca kredyt z ratg miesieczna w wysokos$ci 400
zl. Nie ma nikogo na swoim utrzymaniu. Postanowieniem wstepnym z dnia 20 grudnia 2012 roku , prawomocnym z
dniem 20 czerwca 2013 r., okre§lono prace adaptacyjne w piwnicy pod sklepem (...), ktére zostaly wykonanie.



Spos6b wyodrebnienia lokali i ich warto$¢ ustalona zostala w opinii bieglych J. B. i D. A. (1). W swoich opiniach —
pisemnych i ustnych uzupekiajacych biegly J. B. sporzadzit projekt wyodrebnienia samodzielnych lokali w budynku
mieszkalnym. Wyjaénil , ze do budynku przy ulicy (...) jest tylko jedno wejécie od frontu na parter . Aby dostaé sie
na wyzsze kondygnacje trzeba przej$é przez nieruchomosé przy ulicy (...) na pierwsze pietro, skad klatka schodowa
mozna przemieszczaé sie do nieruchomoéci przy (...) 8. Klatka jest zabiegowa, waska, zgodna z przeszlymi normami.
Z uwagi na funkcjonalnoé¢ sklepu (...) nie powinno wydziela¢ sie w nim miejsca na klatke schodowa na wyzsze
kondygnacje, bowiem ograniczy to uzyteczno$¢ sklepu. Wskazal, ze ze sklepu (...) nie mozna dostaé sie na wyzsze
kondygnacje. Wskazal tez, ze nieruchomos$é¢ z uwagi na polozenie pozostaje pod $cislg ochrong konserwatorska ,
ktéra dotyczy wygladu zewnetrznego. Jako przyklad podobnej sytuacji wskazal Dom(...)w T., gdzie wnetrze zostalo
w caloéci zmienione lacznie ze zmianami polozenia $cian, konstrukeji stropow, wiezby dachowej. Podal, ze istnieje
mozliwo$¢ podzialu piwnicy znajdujacej sie pod sklepem (...). Sad Rejonowy ocenil wskazany projekt jako racjonalny
i odpowiadajacy potrzebom sprawy, uznajac ze wyodrebnienie uwzglednia spoleczno-gospodarcze przeznaczenie
nieruchomoéci, a jednocze$nie nie narusza istotnych intereséw ktoregokolwiek ze wspotwiasceicieli i aktualnego stanu
posiadania. Sad dokonal poprawki poprzez ustalenie catkowitej powierzchni lokalu polozonego w budynku przy ulicy
(...) na I pietrze na 272,93 m2 (w opinii bieglego J. B. w tym zakresie pojawil sie blad matematyczny polegajacy na
niezgodnosci wyliczenia).

W opinii Sadu Rejonowego w §wietle art. 211 k.c., art. 623 k.p.c. oraz art. 7 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, zniesienia
wspotwlasnosci przedmiotowej nieruchomosci nalezalo dokonaé przez wyodrebnienie 6 lokali uzytkowych.

Ustalajac warto$¢ rynkowa nieruchomosci, a takze warto$é poszczegoblnych lokali Sad oparl sie na opinii biegtego D.
A. (1), uznajac jego opinie z grudnia 2011 r. i listopada 2013 r. za jasne, fachowe i kompletne, sporzadzone w oparciu
o obowiazujace przepisy. Wyliczenia w nich poczynione stanowily podstawe dokonanych przez Sad ustalen co do
wartosci poszczegblnych lokali. Biegly precyzyjnie wyjas$nil sposéb wyliczenia warto$ci nieruchomosci.

Sad opieral sie w swoich wyliczeniach na opinii bieglego z listopada 2013 r., bowiem jest ona najbardziej aktualna w
zakresie warto$ci nieruchomosci.

Sad Rejonowy zaznaczyl, ze do rozstrzygniecia przyjal wartosci tych lokali bez poczynionych nakladéw uznajac, ze
naklady, ktdre strony czynily na lokale zajmowane przez nie, a ktére w nastepstwie orzeczenia Sadu zostaly przyznane
na wylaczna wlasno$¢ tymze stronom nie podlegaja rozliczeniom jako czynione we wlasnym interesie i oddalil w
punkcie VI w tym zakresie zgdanie wnioskodawcow, podzielajac w tym zakresie stanowisko SN wyrazone w uchwale
z dnia 8 stycznia 1980 roku III CZP 80/79.

Whnioskodawcy domagali sie przyznania na ich wylaczna wlasnosé lokalu uzytkowego na parterze przy ulicy (...), a
uczestnicy przyznania calej nieruchomosci we wspoétwlasnosci na ich rzecz. Sad nie podzielil stanowiska uczestnikow
ani argumentacji sprowadzajacej sie do twierdzenia, ze wnioskodawcy weszli w posiadanie lokalu uzytkowego
w sposob bezprawny. Ocenil jednocze$nie, ze czynnikiem determinujacym przydzielenie wyodrebnionego lokalu
potozonego na parterze przy ulicy (...) na wytaczna wlasno$¢ wnioskodawcow jest poza obecnym stanem posiadania,
fakt, ze lokal ten ( sklep (...)) stanowi od wielu lat ich jedyne zrédlo utrzymania, a nadto zaciggneli oni w zwigzku z
prowadzona dzialalnoScia gospodarcza kredyt, ktéry beda sptacaé do ok. 2017 .

Sad Rejonowy zaznaczyl, ze warunkiem dopuszczalno$ci ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali w orzeczeniu
znoszacym wspotwlasnos$é jest samodzielnosé lokali.

Zgodnie z projektem zlozonym przez bieglego J. B. w przedmiotowej nieruchomosci mozliwe jest wyodrebnienie 6
lokali uzytkowych.

E.Z.iK. Z. otrzymali we wspélnosci ustawowej malzeniskiej lokal uzytkowy, opisany w punkcie II lit. d) postanowienia
o warto$ci 672.600 zk; Sad przytoczyl takze za opinig bieglego warto$é pozostalych lokali. Odnoszac wielko$¢ udzialow
poszczegblnych wspotwlaseicieli do wartoéci calej nieruchomosci, Sad ustalil warto$c tych udzialéw, a nastepnie



poréwnal je z wartoScia przyznanych poszczegdlnym wspodlwlascicielom lokali za$ istniejace rbznice rozliczyl w
ramach doplat od tych wspotwlascicieli , ktorzy otrzymywali lokal o warto$ci przewyzszajacej nalezny im odzial, tj. od
wnioskodawcow. . W stosunku do swojego udzialu nieruchomosci za duzo otrzymali oni o0 373.108,80 zl, i kwote ta,
w proporcjach odpowiadajacych udzialom pozostalych powinni im splacié w terminie 8 miesiecy.

Jako podstawe rozstrzygniecia Sad wskazal art. 211 ke, 212 § 11 3 ke w zw. z art. 623 kpc oraz art. 2 i 3 ustawy o
wlasnosci lokali.

Sad woparciu o art. 365 § 11 366 k.p.c. odrzucil wniosek uczestnikow o rozliczenie wynagrodzenia z okresu od 1 grudnia
2004 r. do pazdziernika 2006 r. za nieusprawiedliwione korzystanie wykraczajace poza udzialy w nieruchomosci
przez wnioskodawcow, majac na uwadze, ze wniosek taki stanowil juz podstawe prawomocnego orzekania przez Sad
Rejonowy w Toruniu w sprawie I C 508/06.

Nadto Sad Rejonowy w oparciu o art. 224§ 2 k.c. (a contrario) oddalil wnioski uczestnikbw o rozliczenie
wynagrodzenia za nieusprawiedliwione korzystanie z nieruchomos$ci ponad swoéj udzial — w pozostalym zakresie
- uznajac, ze miedzy stronami istnial podzial do korzystania przekladajacy sie bezpoérednio na zajmowane przez
poszezegdlnych wspotwlascicieli lokale uzytkowe. W opinii Sadu poczawszy od 28 pazdziernika 2004 r. tj. nabycia
udzialu w nieruchomoéci przez wnioskodawcoéw, strony obowigzywala umowa okreslajaca sposob korzystania z
poszczego6lnych lokali. Wnioskodawcy na mocy tego porozumienia korzystali w sposob wylaczny z lokalu uzytkowego
zajetego pod sklep (...). Takie wnioski Sad Rejonowy wywidédl ze zgodnych wyjaénien W. C. (1), A. W. i K. Z.
na rozprawie w dniu 21 lutego 2014 r. Powyzszy stan zostal wzmocniony poprzez zawarcie tzw. ugody w dniu 2
pazdziernika 2006 r. Okreslala ona sposéb korzystania przez wnioskodawcow z powyzszego lokalu, ale rowniez
odnosila sie do rezygnacji z wszelkich rozliczen miedzy wspotwlascicielami za lata 2004 — 2006. Fakt korzystania przez
wiele lat, w spos6b praktycznie niezaklécony z poszczegolnych lokali nalezy zdaniem Sadu Rejonowego odczytywaé
jako podzial do korzystania. Do chwili zloZenia w niniejszej sprawie wniosku o zniesienie wspotwlasnoéci strony nie
ro$cily wobec siebie pretensji w zakresie korzystania z poszczegblnych lokali mieszkalnych. Dopiero po wplywie tego
wniosku uczestnicy podjeli dzialania kierujac pozew w sprawie I C 1512/09. W opinii Sadu byla to jedynie reakcja na
wecze$niejszy wniosek o zniesienie wspolwlasnosci.

Sad oddalit réwniez wniosek uczestnikow o rozliczenie nakladéw poniesionych przez nich na lokal uzytkowy
zajmowany przez(...)Bank . W opinii Sadu , to bank jako najemca poniosl te koszty, a wynika to wprost z pkt 3 —
3.11 3.2 umowy najmu z dnia 17 grudnia 2007 r. Zapis pkt. 3 umowy wyraznie wskazuje na to, ze wszelkie prace
adaptacyjne, remontowe i modernizacyjne beda wykonywane przez najemca na wlasny koszt i we wlasnym zakresie,
a po zakonczeniu umowy najmu , najemca nie bedzie dochodzit zaplaty za poniesione naklady ( pkt 9.4 umowy).

Sad Rejonowy szczegbdlowo uzasadnil tez orzeczenie o kosztach postepowania.
Apelacje od powyziszego postanowienia wywiedli wnioskodawcy oraz uczestnicy postepowania.

Wnioskodawcy zarzucili naruszenie prawa materialnego tj. art. 212 § 3 k.c. w zw. z art. 5 k.c. poprzez jego
niewla$ciwe zastosowanie polegajac e na zasadzenie od nich solidarnie na rzecz uczestnikow kwot wskazanych w pkt.
IV postanowienia w terminie 8 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia z odsetkami w razie opdznienia, gdy
tymczasem sytuacja osobista i majatkowa wnioskodawcow sprawa, ze nie maja obiektywnych mozliwoéci dokonania
splat w terminie 8 miesiecy. Wniesli o zmiane postanowienia w pkt. IV przez ustalenie okresu splaty na 5 lat badz w
5 rownych rocznych ratach po 74.621,76 zl platnych do konca roku kalendarzowego poczynajac od 31 grudnia 2014 .
a nadto o obciazenie uczestnikow kosztami postepowania za II instancje.

Uczestnicy postepowania zarzucili naruszenie prawa materialnego oraz niewyjasnienie okoliczno$ci faktycznych
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy w skutek naruszenia przepisoéw postepowania, ktére mogly mie¢ wpltyw na wynik

sprawy, tj:



1. art. 11 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 o wilasnoéci lokali w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. oraz § 5 ust 11 4
rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie zasad wyceny nieruchomosci i sporzadzenia
operatu szacunkowego przez wadliwg ocene ustalen faktycznych, ktére legly u podstaw orzeczenia, sprzecznych z
zebranym w sprawie materialem dowodowym - tj. opinii bieglego M. A. z zakresu szacowania wartosci nieruchomosci,
przejawiajaca sie niedopuszczalna dowolnosScia w uznaniu, ze mozliwe jest zniesienie wspdtwlasnoéci przedmiotowe;j
nieruchomo$ci przez ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali, podczas gdy podzial taki mozliwy jest tylko co do parteru
przedmiotowej nieruchomosci, w pozostalym zakresie zniesienie wspdlwlasnoéci jest niemozliwe albowiem Sad I
Instancji pomija okoliczno$é: czy poddane ocenie lokale, w szczegolno$ci lokale znajdujace sie na kondygnacjach
I, II, III spelniaja wymog samodzielnoéci lokalu, albowiem art. 31 ust 2 cyt. rozporzadzenia podaje, iz warunkiem
koniecznym do przystapienia okreslenia warto$ci lokalu jest wezeéniejsze wydanie zaswiadczenia wlaéciwego Starosty,
stwierdzajacego spelnienie przez lokal wymogu samodzielnosci przy jednoczesnym stanie faktycznym, z ktorego
wynika, iz w przedmiotowej nieruchomos$ci na kondygnacjach I, II, III sg otwarte przestrzenie obejmujace cale
kondygnacje po spaleniu, od wielu lat nieuzytkowane, ktére nie maja przymiotu samodzielnoéci i nigdy takiego
przymiotu nie spelnia dop6ki nie zostana zrealizowane wymogi techniczne okreslone w rozporzadzeniu

2. art. 217 § 2 w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez bezkrytyczne przyjecie w poczet materiatu dowodowego opinii bieglego D.
A. (1) zdnia 23 grudnia 2013r. albowiem opinia ta opiera sie wylacznie na metodzie poréwnawczej przy jednoczesnym
bardzo malym i nieadekwatnym materiale poréwnawczym, ktéry w przedmiotowej sprawie nie daje absolutnej
pewnoéci co do prawidlowego wyniku zastosowanej metody, przy jednoczesnym subiektywnym stanowisku bieglego,
ktoéry nie potrafil przed Sadem I Instancji wyttumaczyé¢ dlaczego przyjal kryterium metody poréwnawczej majac
ograniczong dostepno$é¢ do danych poréwnawczych .

3.art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nie wyjasnienie podstawy prawnej wyroku i ograniczenie tego obowiazku do przytoczenia
art. 322 k.p.c., wobec czego uzasadnienie nie spelnia wymogoéw i kryteriow ustawowych uzasadnienia tym samym
trudno tez autorowi apelacji odnosi¢ sie merytorycznie w apelacji kierujac poszczegoélne zarzuty do zapadlego
orzeczenia, skoro jego uzasadnienie pomija - przemilcza i nie odnosi sie do istotnych zarzutéw obronnych uczestnikow
postepowania sktadanych w licznych pismach procesowych vide pisma procesowe pelnomocnika uczestnikow
postepowania w aktach sprawy.

4.art. 60 k.c. polegajace na blednym i niczym nieuzasadnionym ustaleniu, ze zawarta pomiedzy stronami ugoda z
dnia 2 pazdziernika 2006 r. stanowi quad usum w sposéb dorozumiany a jednoczeénie jest o§wiadczeniem woli w
przedmiocie ,,rzekomego sie zrzeczenia uczestnikow z ich praw obligacyjnych majacych na celu rozliczenie korzystania
z nieruchomoéci przez wnioskodawcoéw ponad warto$¢ ich udziatlow w nieruchomoscei

s.art. 60 kc. poprzez przyjecie, iz czynno§¢ procesowa polegajaca na cofnieciu apelacji wywoluje skutki
materialnoprawne i oznacza, zdaniem Sadu I Instancji, zrzeczenie sie na przyszlosé praw obligacyjnych uczestnikow
do rozliczenia korzysci z tytulu korzystania przez wnioskodawce z nieruchomosci ponad wartoé¢ swojego udzialu

6. art. 211 k.c. poprzez jego niezastosowanie i pominiecie w rozstrzygnieciu podstawy materialnoprawnej polegajace
na ustaleniu, iz mozliwe jest zniesienie wspotwlasno$ci poprzez wyodrebnienie lokali pomijajac jednoczesnie obecny
stan nieruchomosci i jego spoleczno-gospodarcze przeznaczenie, w ktorym to w zasadzie lokal sklada sie z dwoch lokali
uzytkowych, natomiast pozostale czeSci nieruchomosci po spaleniu, stanowia jedynie otwarta przestrzen, wymagajaca
znacznych nakladéw - by¢ moze przekraczajgca warto$c calej nieruchomodci.

7.art. 2 pkt. 11 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 o wlasnoéci lokali przez jego niezastosowanie

Skarzacy obszernie uzasadnili przytoczone zarzuty i wniesli o uchylenie zaskarzonego postanowienia w catosci i
przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia Sadowi I Instancji ewentualnie o jego zmiane i powolanie na etapie
postepowania apelacyjnego nowego dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomoéci, z przyjeciem przez
tego bieglego metody dochodowej i uznanie, iz nieruchomo$¢ przy ul. (...) warta jest ok. 5.000.000 zl, a ponadto o
zasgdzenie od wnioskodawcdw na rzecz uczestnikow postepowania solidarnie kwoty 349.838 zl,



ewentualnie o zasadzenie kazdemu z uczestnikow postepowania z kwoty 349.838 zt kwot odpowiadajacych udzialom
poszczegblnych uczestnikow postepowania we wspolwlasnoéci, oraz o ustalenie, iz kazdy z uczestnikoéw postepowania
ponosi koszt zwigzane z wlasnym udzialem w postepowaniu apelacyjnym.

Na rozprawie apelacyjnej wnioskodawcy i uczestnicy wnieéli o oddalenie wzajemnych apelacji.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Obie apelacje byly nieuzasadnione i jako takie podlegaly oddaleniu.

Ustalenia faktyczne Sadu I instancji byly prawidlowe, znalazly swoje odzwierciedlenie w zgromadzonym materiale
dowodowym, ocenionym bez naruszenia granic swobody sedziowskiej (art. 233 § 1 k.p.c.), w zwigzku z czym Sad
Okregowy przyjmuje je za wlasne i czyni podstawa swego rozstrzygniecia.

Najdalej idace zarzuty zostaly sformulowane w apelacji uczestnikow zatem do nich nalezy odniesé¢ sie w pierwszej
kolejnoéci. Przede wszystkim nietrafny jest zarzut naruszenia art. 328 § 2 k..c. Uzasadnienie Sadu I instancji
odpowiada wymogom wynikajacym z tego przepisu i w minimalnym stopniu nie utrudnia dokonania kontroli w
toku postepowania apelacyjnego. Nie mozna zgodzi¢ sie z twierdzeniem, zZe pomija ono istotne zarzuty uczestnikow,
albowiem Sad I instancji odniost sie do wszelkich istotnych dla wyniku sprawy argumentéw podnoszonych w toku
postepowania, jakkolwiek konkluzje Sadu nie odpowiadajg oczekiwaniom skarzacych.

Zasadniczy zarzut merytoryczny uczestnikow dotyczy dopuszczalno$ci zniesienia wspdlwlasnoéci nieruchomoéci
potozonej w T. przy ul. (...) poprzez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali bez uzyskania zaswiadczenia wlasSciwego
starosty dotyczacego spelienia przez kazdy z lokali cechy samodzielnoSci (art. 2 ust. 1-3 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 1. 0 wlasnosci lokali, t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zm.). Skarzacy nie dostrzegaja jednak, ze zgodnie
z ugruntowanym pogladem judykatury ustanawiajac w postepowaniu o zniesienie wspdtwlasnoéci odrebng wlasnoéc
lokali, przy ocenie, czy istniejg ustawowe przestanki do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, sad nie jest zwigzany
za$wiadczeniem organu wlasciwego w sprawach nadzoru architektoniczno-budowlanego (obecnie starosty) - art. 2
ust. 2 1 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Sad oceny tej dokonuje samodzielnie, w szczeg6lnoéci
moze skorzystac¢ z opinii bieglego, specjalisty w zakresie spraw architektoniczno-budowlanych (postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 6 listopada 2002 r. III CKN 1372/00, Lex nr 75281, z dnia 13 marca 1997 r., ITIT CKN 14/97, OSNC
1997, nr 7-8, poz. 115, z dnia 30 wrze$nia 2004 r. IV CK 45/04, Lex nr 143172).Z tej przyczyny nie moga by¢ uznane
za trafne zarzuty dotyczace naruszenia art. 11 ust. 2, art. 2 pkt 1 i2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali oraz
art.211 k.c. w cze$ci odnoszacej sie do wyodrebnienia lokali, ktore daniem uczestnikéw stanowig ,,otwarta przestrzen”.

Przesadziwszy dopuszczalno$¢ sposobu zniesienia wlasnoéci nalezy odpowiedzie¢ na pytanie o celowoéé okre§lonego
przez Sad a quo sposobu podziatu. Pokrétce przypomnieé trzeba, ze stosownie do art. 211 k.c. priorytetowym sposobem
wyjécia ze wspotwlasnoéci jest podzial rzeczy wspolnej, chyba ze podzial bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze pociagalby za soba istotna zmiane rzeczy lub znaczne
zmniejszenie jej wartoSci. Wyjatki od podzialu rzeczy wspodlnej — a ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali jest wlaénie
takim podziatem (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 15 grudnia 1998 r. I CKN 447/98.) - zostaly wyliczone w
spos6b wyczerpujacy i niedopuszczalna jest ich wykladnia rozszerzajaca (por. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia
4 pazdziernika 2002 r. ITII CKN 1283/2000 OSNC 2003, nr 2 poz. 170 i z dnia 13 stycznia 2012 r. I CSK 358/20111.)

In concreto nie ma jakichkolwiek argumentéw wskazujacych, ze podziat fizyczny bylby sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci, lub Ze zachodza inne ustawowe przeszkody jego dokonania. W
szczegoblnosci nalezy juz teraz zasygnalizowaé, ze wnioskodawcy od momentu nabycia udzialu we wspotwlasnosci
korzystali z lokalu stanowigcego sklep (...) tj. od paZdziernika 2004 r. w sposéb wylaczny, z pominieciem
pozostalych wspolwlascicieli, jednocze$nie de facto rezygnujac z korzystania w jakiejkolwiek formie z pozostatej cze$ci
nieruchomoéci, w tym co nie bez znaczenia — z drugiego znajdujacego sie w niej lokalu uzytkowego, najmowanego
przez (...) Bank. Sad Okregowy przychyla sie do stanowiska, ze jezeli nie ma zgodnego zadania wszystkich



zainteresowanych co do tego, aby nieruchomos$¢ przyznac¢ jednemu z nich, to jezeli zniesienie wspdlwlasnoéci
nieruchomoéci budynkowej moze nastgpié¢ przez wydzielenie odrebnych lokali z utrzymaniem dotychczasowego
stanu uzytkowania poszczegdlnych wspotwlascicieli, wéwcezas spoleczno-gospodarcze przeznaczenie takiej wlasnos$ci
zapewniajace wspolwlascicielom odrebne mieszkania, nakazuje da¢ pierwszenstwo temu podziatowi, i to nawet przy
znacznych kosztach adaptacyjnych (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2009 r. IT CK 2/2009
Lexis.pl nr 2372464). Orzeczenie to wpisuje sie w nurt nakazujacy, j, utrzymanie status quo w zakresie faktycznego
korzystania z rzeczy, jezeli nie sprzeciwiaja sie temu powazne okolicznoéci, w szczegélnoSci wzglad na ochrone
pozostalych wspotwlascicieli.

Wychodzac z takiego zalozenia, za optymalny nalezalo uznaé taki wlasnie sposob podzialu, ktéry utrzyma
dotychczasowy stan korzystania z pomieszczen uzytkowych usytuowanych na parterze budynku. Jego zaletg jest to, ze
wnioskodawcy utrzymaja lokal stanowiacy gléwne Zrédlo ich dochodu, na ktdry zaciggali wysoki kredyt, dzialajac w
dobrej wierze i za aprobatg pozostalych wspotwlascicieli. Absolutnie nie mozna zgodzié sie z zarzutem o bezprawno$ci
wejécia przez wnioskodawcéw w posiadanie powierzchni przekraczajacej ich udzial. Z niekwestionowanych i
prawidlowych ustalen Sadu a quo wynika jasno, ze juz 28 pazdziernika 2004 r.,a wiec gdy wnioskodawcy nabyli
udzial w nieruchomosci, pozostali wspotwlasciciele — A. W. i W. C. (1), w uzgodnieniu ze S. S., ktoéry reprezentowat
interesy reszty wspotwlascicieli, zezwolili im na uzywanie lokalu, za$ pozostali wspolwlasciciele zostali zwolnieni od
ponoszenia wydatkéw na ten lokal.

Z punktu widzenia celowosSci przyjetego sposobu podzialu istotne jest, ze warto$¢ przyznanego wnioskodawcom
wyodrebnionego lokalu w nieruchomo$ci, faktycznie przewyzsza warto$¢ ich udzialu w nieruchomosci (odpowiednio
0,187 1 0,083) to jednak dysproporcja ta nie jest razaca. Zarazem przedstawione wyzej wzgledy przemawiaja za teza,
ze bardziej uzasadnione, respektujace interesy wnioskodawcow, a jednoczeénie nie krzywdzace uczestnikow, bedzie
przyznanie lokalu tym pierwszym, tym bardziej ze splata zgodnie z rozstrzygnieciem Sadu a quo nastapi w zasadzie
niezwlocznie (w terminie 8 miesiecy od prawomocno$ci postanowienia).

Sam fakt, ze pozostali wspotwlasciciele chceieliby przyznania calo$ci nieruchomos$ci w udzialach w tym celu, aby
osiagac z niej dochod, jest w ocenie Sadu Okregowego slabszym argumentem niz zapewnienie stabilnosci stosunkow
zaistnialych w 2004r. za zgoda wszystkich wspélwlascicieli.

Pozostajac przy watku wzajemnych uzgodnien miedzy wspotwlascicielami nalezy odnie$é sie do zarzutéw dotyczacych
nierozliczania wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomo$ci przez wnioskodawcow, o ktére konsekwentnie wnosili
uczestnicy. Sad Okregowy podziela ocene Sadu I instancji , iz miedzy wspotwladcicielamii od momentu nabycia udziatu
przez wnioskodawcow istnial podzial quoad usum, wyrazajacy sie w tym, ze niezaleznie od przystugujacych udzialéw,
wnioskodawcy korzystali wylacznie z lokalu stanowigcego sklep (...), za$ pozostali z drugiego lokalu uzytkowego, w
ktorym zlokalizowany byl (...) Bank. Ustalenie przez Sad Rejonowy tej okoliczno$ci nie naruszylo granic swobody
sedziowskiej, a argumentom przemawiajacym za takg konkluzja nie mozna odmowic braku logiki i sily przekonywania.
Bez watpienia racje maja skarzacy, ze umowa quoad usum ma w zalozeniu charakter czasowy, co jednak oznacza tylko
tyle, ze nie jest ona definitywna i moze by¢ przez wspoétwlascicieli dowolnie modyfikowana. Uczestnicy konsekwentnie
podwazali istnienie takiego uzgodnienia, jednak czynili to nieskutecznie, o czym Swiadczy chociazby ich z gruntu
falszywe twierdzenie, iz wnioskodawcy zajeli sporny lokal ( sklep (...)) bezprawnie, podczas gdy juz w dniu nabycia
wszyscy wspotwlasciciele zezwolili im na wylacznie korzystanie z tego pomieszczenia.

Dopdki za$ wspoltwlasciciele korzystaja ze wspdlnej rzeczy zgodnie z ich wola wyrazona nawet w sposéb konkludentny,
dopéty ich wspolposiadanie i korzystanie z rzeczy nie narusza art. 206 k.c. O§wiadczenie woli wyrazajace zgode
na sposob korzystania lub na podzial do korzystania z rzeczy wspolnej moze by¢ skladane przez poszczegélnych
wspotwlascicieli w roznym czasie i nie wymaga zadnej formy szczegélnej. W realiach niniejszej sprawy szczegbélowo
omowione przez Sad a quo okolicznoéci, a mianowicie uzgodnienie w chwili nabycia udzialu i ostateczne potwierdzenie
ugoda z 2 pazdziernika 2006 r. uprawnienia wnioskodawcéw do korzystania z lokalu sklepu (...) i wylaczenie
ich od posiadania i czerpania zyskow z pozostalej cze$ci nieruchomosci, w peli uzasadniaja teze o braku
bezprawnosci postepowania wnioskodawcéw. Tym samym nie istnieje plaszczyzna, na ktorej uczestnicy mieliby



zadaé od wnioskodawcow rozliczenia korzyéci. Bardzo istotnym argumentem przemawiajacym, wbhrew twierdzeniom
uczestnikéw, o utrzymywaniu sie az do chwili orzekania przez sad odwolawczy ustalonego w 2004 r. podzialu do
korzystania co najmniej w spos6b dorozumiany jest to, ze sami uczestnicy rowniez nie oferowali wnioskodawcom
rozliczenia korzy$ci wynikajacych z wylacznego posiadania i wynajmowania pomieszczenia w ktérym znajduje sie (...)
Bank. Za oczywiste nalezy bowiem uznaé zalozenie, ze w przypadku gdyby uczestnicy uznali, ze umowa zawarta z
wnioskodawcami w 2006 r. przestala obowigzywac¢ i konieczne jest rozliczenie wszystkich pozytkéw jakie generuje
nieruchomo$¢ to poza zadaniem rozliczenia pozytkéw z lokalu zajmowanego przez uczestnikow sami rozpoczeliby
uwzgledniaé¢ wnioskodawcédw przy dokonywaniu rozliczenia pozytkdéw z lokalu wynajmowanego (...) Bankowi. Taki
stan rzeczy jest zatem bardzo mocnym argumentem za ocena, iz w rzeczywisto$ci podzial quoad usum funkcjonowat
wbrew literalnym twierdzeniom wnioskodawcow przez caly okres objety sporem.

Do rozwazenia pozostaje prawidlowos¢ dokonanej przez bieglego wyceny nieruchomosci jako caloéci oraz
poszczegbdlnych wyodrebnionych lokali. Biegly rzeczoznawca D. A. w sposob szczegolowy odnidst sie do zarzutéw
sformulowanych przez uczestnikéw. Nie przytaczajagc w tym miejscu wywodow bieglego, nalezy podkredli¢, ze
calkowicie uzasadnione i bez watpienia bardziej zblizone do hipotetycznej ceny sprzedazy bylo oszacowanie
nieruchomosci wlasnie metoda poré6wnawcza a nie dochodowa. Metoda poréwnawcza odpowiada realiom sprawy
juz tylko z tego powodu, ze na rynku lokalnym wystepowaly transakcje dotyczace nieruchomosci podobnych do
wycenianej, ktére mogly stanowié punkt odniesienia przy wycenie. Taki material wyjSciowy nie wystepowal natomiast
jezeli chodzi o stawki czynszu najmu analogicznych nieruchomosci, gdyz jak wskazal bieglty w gre wchodza okolicznosci
objete tajemnicg handlowa, dostepnos$¢ do umoéw najmu jest ograniczona. Ponadto fakt, ze stawki czynszu w obrebie
(...) Miasta wahaja sie miedzy kwota 10 zl a 200 zl za metr kwadratowy, najlepiej obrazuje watpliwa przydatnosé
wyceny dokonanej metoda dochodowa.

Apelacje wnioskodawcow z kolei uznaé trzeba za calkowicie bezpodstawna. Nie ulega watpliwosci, ze wnioskodawcy
uzyskujac na wlasno$é¢ lokal o wartoéci znacznie przekraczajacej nalezny im udzial, zgodnie z tre$cia wniosku, staja
sie z chwila uprawomocnienia postanowienia beneficjentami tego orzeczenie Dysponuja bowiem 8-miesiecznym
odroczeniem splaty. Juz samo odroczenie powoduje zachwianie rownowagi wszystkich wspoélwlascicieli. Po stronie
wnioskodawcow nie zachodzg zadne nadzwyczajne okoliczno$ci, ktore uzasadnialby dalsze wydluzenie tego okresu.
Z koniecznoScig sptaty mogli i powinni liczyé¢ sie od momentu zlozenia wniosku, a wiec od 5 lat co jest okresem
wystarczalnym na ocene wlasnych mozliwosci platniczych i w razie potrzeby zabezpieczenie dodatkowych Srodkow
na ten cel. O ile zakladaliby, ze splata w krotkim czasie przero$nie ich mozliwo$ci, powinny zrezygnowac z zadania
przyznania im na wlasno$é lokalu wigzacego sie z wysoka splata. Sad Okregowy zauwaza tez, ze od momentu
postanowienia pierwszoinstacyjnego nie zaistnialy zadne szczegélne, niezawinione przez wnioskodawcdédw zdarzenia,
ktére nakazywaly na nowo ocenié termin i wysoko$¢ orzeczonych splaty i ustali¢ je w sposdb bardziej korzystny.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Okregowy postanowil jak w sentencji (art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. i art.
520 § 1k.p.c.)



