Sygn. akt: I Ns 1586/13

POSTANOWIENIE

Dnia 6 lutego 2017 1.

Sad Rejonowy w Grudziadzu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Andrzej Antkiewicz
Protokolant: st. sekr. sadowy Klaudia Schoen

po rozpoznaniu w dniu 3 lutego 2017 r. w Grudziadzu
na rozprawie

sprawy z wniosku A. L.

z udzialem H. P.

o zniesienie wspolwlasnoéci nieruchomoscei
postanawia:

I ustali¢, ze przedmiotem zniesienia wspolwlasnosci jest zabudowana budynkiem mieszkalnym i garazem
nieruchomo$¢ gruntowa polozona w P., gmina G., o powierzchni 00.06.15 ha, dzialka ewidencyjna numer (...), dla
ktorej Sad Rejonowy w Grudziadzu prowadzi ksiege wieczysta o oznaczeniu (...);

IT dokonaé¢ zniesienia wspoOlwlasnoSci nieruchomosci opisanej w punkcie I. sentencji postanowienia poprzez
ustanowienie odrebnych wlasno$ci lokali i przyznanie na wylaczna wlasno$é nastepujacych lokali:

1) lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego na parterze budynku, obejmujacego nastepujace pomieszczenia: cztery
pokoje, dwie kuchnie, lazienke z ubikacja, lazienke, pomieszczenie WC, sien, kotlownie, korytarz, pomieszczenie

gospodarcze i klatke schodows, o lacznej powierzchni uzytkowej 114,17 m® oraz jako pomieszczenia przynaleine

odrebnie polozone: dwa pokoje, kuchnie, lazienke, korytarz i wiatrolap, o lacznej powierzchni 46,51 m®, przy czym
udzial wlasciciela wyodrebnionego lokalu w gruncie oraz cze$ciach budynku i urzadzeniach, ktére nie shuza wylacznie
do uzytku wlascicieli lokali wynosi (...) — H. P.,

2) lokalu mieszkalnego nr (...), poloZonego na pierwszym pietrze budynku, obejmujacego nastepujace pomieszczenia:
cztery pokoje, kuchnie, sien, hol, lazienke z ubikacja, spizarnie i klatke schodows, o lacznej powierzchni uzytkowe;j

94,60 m” oraz jako pomieszczenie przynalezne odrebnie polozone na parterze pomieszczenie gospodarcze o

powierzchni 78,37 m®, przy czym udzial wlasciciela wyodrebnionego lokalu w gruncie oraz czeéciach budynku i
urzadzeniach, ktore nie stuza wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali wynosi (...) — A. E.;

III tytulem doplaty zasadzi¢ od H. P. na rzecz A. L. kwote 26.250 zl (dwadzieScia sze$¢ tysiecy dwieScie pietdziesiat
zlotych) platng w dwoch ratach:



- pierwsza w kwocie 10.250 z} (dziesiec¢ tysiecy dwieScie pie¢dziesigt ztotych) w terminie miesigca od uprawomocnienia
sie postanowienia;

- druga w kwocie 16.000 zl (szesna$cie tysiecy ztotych) w terminie roku od uprawomocnienia sie postanowienia,
z odsetkami ustawowymi za op6Znienie na wypadek op6znienia w platnosci ktérejkolwiek z rat;

IV oddali¢ wniosek A. L. o rozliczenie pozytkéw uzyskiwanych przez uczestniczke z najmu wydzielonej jej do
korzystania czeSci wspo6lnej nieruchomogci;

V ustali¢, ze opinia bieglego sadowego A. L. (1) z dnia 25 stycznia 2016 r. wraz z rzutami poszczegdlnych kondygnacji
budynku (k. 87-100 akt sprawy) stanowic¢ bedzie integralna czes$¢ postanowienia;

VI cofnaé¢ wnioskodawczyni A. L. i uczestniczce H. P. zwolnienie od kosztow sadowych;
VII nakazaé pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Grudziadzu nastepujace kwoty:

- od wnioskodawczyni A. L. kwote 1000 z} (jeden tysiac zlotych) tytulem oplaty od wniosku i kwote 2.622,31 z}
(dwa tysiace szeStset dwadzieScia dwa zlote trzydziesci jeden groszy) tytulem polowy kosztéw bieglego sadowego,
wylozonych tymczasowo przez Skarb Panistwa,

- od uczestniczki H. P. kwote 2.622,31 zl (dwa tysigce sze$¢set dwadzie$cia dwa zlote trzydziesci jeden groszy) tytulem
potowy kosztow bieglego sadowego, wylozonych tymczasowo przez Skarb Panstwa;

VIII ustalié, ze w pozostalym zakresie kazdy z uczestnikéw ponosi koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem
W sprawie.

Sygn. akt I Ns 1586/13

UZASADNIENIE

postanowienia z dnia 6 lutego 2017 r.

A. L. we wniosku z dnia 28 pazdziernika 2013 r. wniosla o zniesienie wspotwlasnosSci nieruchomosci gruntowej
polozonej w P., stanowiacej zabudowang budynkiem mieszkalnym i garazem dzialke numer (...) o powierzchni 615

m?, poprzez przyznanie zgodnie ze stanem posiadania: wnioskodawczyni pietra budynku mieszkalnego i czeéci garazu

o powierzchni 75 m®, a uczestniczce H. P. parteru budynku mieszkalnego i czeéci garazu o powierzchni 25 m®. Wniosta
tez o rozlicznie dochodu w wysoko$ci 36.000 zt uzyskanego przez uczestniczke przez okres trzech lat przed zlozeniem
wniosku o zniesienie wspdtwlasnoéci w zwigzku z najmem dwdch pokoi we wspolnej nieruchomosci i zasgdzenie z
tego tytulu splaty od uczestniczki w kwocie 18.000 zt (k. 2-3, 166 i 217, 218v akt).

Uczestniczka H. L. wniosla o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomos$ci wskazanej we wniosku w oparciu o pionowy
podzial budynku wraz z podzialem dzialki oraz oddalenie wniosku A. L. o rozliczenie dochodéw uzyskiwanych przez
uczestniczke z najmu czesci nieruchomogci, albowiem zostala jej wydzielona do wylacznego korzystania. Wskazala, ze
podzial poziomy nie zniesienie calkowicie wspotwlasnoéci, wnioskodawczyni jest wobec niej agresywna i sie jej obawia,
istnieje potrzeba remontu dachu za kwote ok. 20 tys. zl, zdarzaja sie zalania zajmowanych przez nia pomieszczen
na parterze przez wnioskodawczynie, nadto przy wspolwlasno$ci nie moze wzigé kredytu pod hipoteke (k. 31-33, 69,
120-122, 169 i 217 akt).

Sad Rejonowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Nieruchomo$¢ gruntowa polozona w P., gmina G., stanowigca dzialke ewidencyjng o numerze (...), zabudowana
pietrowym domem mieszkalnym i garazem, stanowi wspolwlasnoéc A. L. i H. P. na mocy ugody zawartej w dniu 17



lutego 2012 r. w sprawie o podzial majatku wspolnego malzenskiego H. P. i jej meza A. P. (ojca wnioskodawczyni)
oraz o dzial spadku po A. P.. W wyniku tej ugody z jednej dzialki — o numerze 75/7 wyodrebniono trzy, tj. dwie dziatki
niezabudowane (o numerach 75/23 i 75/24) i jedna zabudowang — numer 75/22. Kazda z uczestniczek otrzymata po
jednej dzialce niezabudowanej, a dziatka zabudowana domem i garazem zostala przyznana we wspotwlasnosci po V2
(jednej drugiej) czesci.

Dowody: ugoda sadowa — k. 6-6v akt sprawy i k. 156-156v akt I Ns 292/09
zawiadomienia o wpisie do ksiegi wieczystej - k. 7-11 akt
a nadto wydruki tresci ksiegi wieczystej nr (...) — k. 220-221 akt sprawy

W sprawie o podzial majatku wspblnego malzenskiego H. P. i A. P. oraz o dzial spadku po A. P. uczestniczki ustalily,
ze A. L. bedzie korzystala z lokalu na gorze, do ktérego prowadzi odrebne wejscie i z czeSci garazu, w ktorym urzadzila
kotlownie, a H. P. z pomieszczen na parterze, tj. dwoch mieszkan z oddzielnymi wejSciami oraz jednego pokoju
urzadzonego w garazu. Byl to podzial do korzystania ustalony zgodnie z dotychczasowym sposobem korzystania.
Kazda z uczestniczek posiadala klucze do swoich pomieszczen.

Okolicznosci niesporne — przestuchanie uczestniczek (k. 217v i 218 akt sprawy)

H. P. od 2011 r. najmuje ok. 60 m® powierzchni lokalu przyznanego jej do korzystania na mocy ustalefi w sprawie I
Ns 292/09 i z tego tytulu uzyskala nastepujace dochody: w 2011 r. — 4000 zl, w 2012 — 3000 zl, w 2013 r. — 3000 zL

Po zawarciu ugody w sprawie I Ns 292/09, ok. dwa lata temu, H. P. otrzymala od wnioskodawczyni kwote 70.000
z} tytutem zachowku po mezu na mocy ugody zawartej w 2010 r. przed Sagdem Okregowym w Toruniu w sprawie I C
2243/009, z czego cze$¢ juz wydala. Dysponuje jednak nadal kwotg ok. 25.000 zl. Utrzymuje sie z emerytury w kwocie
1200 zl. W lokalu na parterze mieszka sama.

A. L. od okolo roku mieszka i pracuje na terenie Niemiec. Lokal polozony na pietrze budynku w P. do wrze$nia 2016
r. byl zajmowany przez jej maloletnia corke i bylego meza. Teraz corka mieszka z wnioskodawczynia w Niemczech,
a lokal w P. stoi pusty. W Niemczech wnioskodawczyni pracuje jako fryzjerka, zarabia 645 euro netto, oplaty za
najmowane przez nig mieszkanie oplaca panstwo, gdyz samotnie wychowuje 16-letnia corke, placi tylko za Internet
15 euro miesiecznie. Za reszte mediow placi panstwo. Wnioskodawczyni otrzymuje na cérke 100 euro i 192 euro
$wiadczenia rodzinnego. Lokal w Polsce wnioskodawczyni zamierza darowaé drugiej corce i wspdlnie z nig w nim
zamieszkiwaé po powrocie do Polski.

Po $mierci A. P. uczestniczka kupila pape na dach wspoélnego budynku mieszkalnego, a wnioskodawczyni sfinansowata
jej polozenie.

W listopadzie lub grudniu 2016 r. z mieszkania zajmowanego przez wnioskodawczynie przeciekla woda do
pomieszczenia na parterze uzytkowanego przez lokatora. Z tego wzgledu byly maz wnioskodawczyni naprawiat dach.
Lokale na pietrze i parterze maja oddzielne ogrzewanie. Wnioskodawczyni zrobila dla siebie kottownie w garazu ok. 6
lat temu. Kazdy lokal posiada odrebna instalacje wodociagowa i elektryczna, jedynie szambo jest wspolne, usytuowane
na dzialce uczestniczki nr (...), przyznanej jej w sprawie

I Ns 292/09.

Dowody: zeznania podatkowe o wysoko$ci osiggnietych dochodow — k. 132-137v akt sprawy
przesluchanie uczestniczek - k. 217v-218v akt sprawy
ugoda sadowa w sprawie o zachowek — k. 124 akt sprawy

zdjecia pomieszczen oraz muréw budynku i garazu — k. 216 akt sprawy



Sad dal w caloéci wiare zeznaniom uczestniczek, gdyz byly zgodne i niejednokrotnie znajdowaly potwierdzenie w
przedlozonych do akt dokumentach, co do ktérych nie bylo podstaw, aby je kwestionowac.

Celem ustalenia, czy mozliwy jest fizyczny podzial budynku i wyodrebnienie samodzielnych lokali mieszkalnych w
budynku zajmowanym przez uczestniczki, Sad dopuscil dowdd z opinii biegltego sadowego z zakresu budownictwa
w osobie A. L. (1), ktory wykluczyt pionowy podzial budynku mieszkalnego ze wzgledu na brak $ciany dzialowej
od fundamentéw do dachu oraz konieczno$¢ poniesienia znacznych kosztow zwigzanych z przebudowa $cian
(zamurowaniem otworéw drzwiowych), zaréwno konstrukcyjnych, jak i dzialowych, przebudowa (rozdzieleniem)
instalacji wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej oraz centralnego ogrzewania. Ponoszenie takich kosztow biegly uznatl
za nieracjonalne. Za jedyny mozliwy podziat z punktu widzenia konstrukcji budynkéw biegly uznal podziat na lokale
mieszkalne zgodnie z obecnym stanem posiadania. Biegly wskazal, ze przy podziale pionowym proponowanym przez
uczestniczke jest problem w zapewnieniu komunikacji miedzy parterem a pietrem w tej czeSci, ktéra mialaby przypasc
H. P.. Trzeba by bylo wybudowa¢ klatke schodowa na pietro oraz przeciaé¢ czeSé plyty podestu schodowego, ktory
zapewnia dostep do tarasu na gorze, zeby nie byto do niego doj$cia ze strony wnioskodawczyni — taras mialby przypasé
uczestniczce. Natomiast, zeby uzyskac samodzielno$¢ lokali, nie sa konieczne zadne prace adaptacyjne.

Dowody: opinia bieglego A. L. z 25 stycznia 2016 r. i opinia uzupekiajgca z dnia 22 marca
2016 1. — k. 87-100 1 148 akt sprawy
zeznania bieglego na rozprawie — k. 157-159 akt sprawy

Sad podzielit w calo$ci opinie bieglego co do mozliwos$ci wyodrebnienia samodzielnych lokali, niemozliwo$ci
dokonania fizycznego podzialu budynku w obecnej sytuacji oraz konieczno$ci wykonania okre§lonych prac w celu
ewentualnego fizycznego podzialu budynku w przysztoSci. Biegly nie okreslil kosztéw tych prac, wskazujac na potrzebe
uprzedniego wypowiedzenia sie bieglych innych specjalno$ci — w zakresie rozlaczenia instalacji. Opinii bieglego nie
kwestionowaly ostatecznie uczestniczki, a H. P. deklarowala jedynie pokrycie samodzielnie kosztéw doprowadzenia
budynku do stanu, w ktérym mozna by uzyska¢ samodzielno$é kazdej z wydzielonych czesci budynku.

Sad podzielil w pelni wnioski plynace z opinii bieglego A. L. oraz przyjal za podstawe rozstrzygniecia zaprojektowany
sposob podzialu nieruchomosci poprzez wyodrebnienie samodzielnych lokali, albowiem opinia byla jasna, zostata
sporzadzona przez specjaliste, posiadajacego szeroka wiedze i doswiadczenie w zakresie bedacym przedmiotem opinii,
a co do meritum nie byla kwestionowana przez uczestniczki.

Art. 211 k.c. przewiduje, iz kazdy ze wspdlwlascicieli moze zadaé, azeby zniesienie wspolwlasnoS$ci nastapilo przez
podzial rzeczy wspdlnej, chyba ze podzial bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy albo Ze pociggalby za soba istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartoSci.

Podzial fizyczny jest podstawowym sposobem zniesienia wspotwlasnoéci, preferowanym przez ustawodawce. Oznacza
to, ze w sytuacji, gdy zniesienie wspdlwlasnos$ci nastepuje z mocy orzeczenia sadu, powinien on bra¢ pod uwage przede
wszystkim ten spos6b wyjécia ze wspolnosci, chyba Ze nie sa nim zainteresowani sami wspotwlasceiciele.

W pierwszej kolejnosci nalezalo odniesé sie do wniosku uczestniczki o zniesienie wspotwlasnoéci poprzez podzial
fizyczny nieruchomosci wraz z podzialem budynku, gdyz taki podzial bylby dalej idacy niz zadanie wyodrebnienia
samodzielnych lokali, zgloszone przez wnioskodawczynie, przy ktérym pewna cze$¢ nieruchomosci pozostaje nadal
we wspotwlasnosci.

W tym zakresie trzeba najpierw zwroci¢ uwage, ze zgodnie z art. 93 ust. 3 b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity: Dz.U. z 2016 r. poz. 2147), jezeli przedmiotem podziatlu jest
nieruchomo$¢ zabudowana, a proponowany jej podzial powoduje takze podzial budynku, granice projektowanych
do wydzielenia dzialek gruntu powinny przebiegaé¢ wzdluz pionowych plaszczyzn, ktdre tworzone sa przez $ciany
oddzielenia przeciwpozarowego usytuowane na calej wysokoSci budynku od fundamentu do przekrycia dachu.



W budynkach, w ktérych nie ma Scian oddzielenia przeciwpozarowego, granice projektowanych do wydzielenia
dzialek gruntu powinny przebiega¢ wzdluz pionowych plaszczyzn, ktore tworzone sa przez $ciany usytuowane
na calej wysokosci budynku od fundamentu do przekrycia dachu, wyraznie dzielace budynek na dwie odrebnie

wykorzystywane czeSci.

Kwestia podzialu budynku (wzdluz plaszczyzn pionowych) w postepowaniu o zniesienia wspotwlasnosci przez podzial
fizyczny nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym byta tez przedmiotem licznych wypowiedzi Sadu
Najwyzszego. Nie ulega watpliwoSci, ze w sytuacji, gdy budynek stanowi cze$é¢ sktadowg nieruchomosci gruntowe;j,
moze by¢ przedmiotem zniesienia wspotwlasnoséci tylko razem z podzialem gruntu (postanowienie Sadu Najwyzszego
z 4 grudnia 1973 r., III CRN 290/73, OSP 1974, nr 12, poz. 259; postanowienie Sagdu Najwyzszego z 10 wrzeSnia
1979 r., III CRN 143/79, OSN 1980, nr 6, poz. 119). Wedlug Sadu Najwyzszego podzial budynku wedluig plaszczyzn
pionowych moze by¢ wraz z gruntem dokonany wowczas, gdy linia podzialu budynku jest zgodna z linia podzialu
gruntu i przebiega wedlug plaszczyzny, ktéra stanowi Sciane wyraznie dzielgca budynek na dwie odrebne, regularne i

samodzielne czeSci, stanowigce odrebne budynki, przy czym moze by¢ to $ciana juz w calo$ci istniejgca lub wykonana
w tym celu, a jezeli w wyniku takiego podziatu zajdzie koniecznoé¢ korzystania przez uzytkownikéw jednego z
nowopowstalych budynkéw z niektorych pomieszczen drugiego budynku, mozliwe jest ustanowienie odpowiedniej
shuzebnosci (postanowienie z 13 maja 1966 r., III CR 103/66, OSP 1967, nr 5, poz. 110; postanowienie z 9 stycznia
1985r., III CRN 328/84, L.; postanowienie z 12 listopada 1976 r., III CRN 243/76, L.; postanowienie z 12 pazdziernika
2000 1., IV CKN 1525/00, L. oraz postanowienie z 20 stycznia 2000 r., I CKN 355/98, L.). W postanowieniach z 28
wrzeénia 1978 r. (III CRN 173/78, L.) i 10 marca 1993 r. (I CRN 13/93, L.) Sad Najwyzszy uznal za niedopuszczalny
pionowy podzial budynku w taki sposéb, by linia podziatu przebiegala przez znajdujace sie w budynku pomieszczenia
lub dzielita go na czesci nieregularne, jak réwniez taki podzial, w ktérym linia podzialu budynku nie pokrywa sie z
granica nowo utworzonych dzialek, w zwigzku z czym sfery wlasnoSci wilascicieli dzialek i budynkéw nachodza na
siebie, co koliduje z podstawowymi zasadami prawa rzeczowego wyrazonymi w art. 46, 47 i 48 k.c. We wskazanym
postanowieniu z 20 stycznia 2000 . (I CKN 355/98, L.) Sad Najwyzszy podkreslil, ze dopuszczalno$é przeprowadzenia
podzialu pionowego budynku nie zalezy od istnienia w budynku $ciany odpowiadajacej okreslonym wymaganiom
prawa budowlanego (np. §éciany przeciwpozarowej lub $ciany no$nej), a od mozliwosci wyodrebnienia Sciang pionowa
dwoéch budynkéw z odpowiadajacym takiemu rozdzieleniu podzialem gruntu. W uzasadnieniu uchwaly z 23 stycznia
2007 . (III CZP 136/06, OSN 2007, Nr 11, poz. 163) Sad ten uznal, ze nie jest takze wykluczona mozliwo$¢ dokonania
omawianego podzialu w sytuacji, w ktérej Sciana dzielaca budynek na dwie samodzielne i odrebne czeéci przebiega nie
przez wszystkie kondygnacje budynku, a jedynie przez ich wiekszo$é i moze by¢ poprowadzona dalej, dzielac budynek
do konca (np. $ciana dzialowa przebiega przez trzy gorne kondygnacje, nie dochodzac do najnizszej, na ktérej moze
zosta¢ dobudowana jako dalszy ciag juz istniejacej wyzej zabudowy). W szczegdlnoSci moze tak by¢ wowcezas, gdy
dotychczasowy sposob korzystania z budynku ma zostaé¢ zachowany po podziale lub gdy ustanowiona jest odpowiednia
shuzebno$¢ nieoddzielonej czes$ci budynku. Natomiast w wyroku z dnia 5 stycznia 1970 r. w sprawie I CR 5/71 (Legalis
nr 14261) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze podzial budynku jest dopuszczalny w wypadku, gdy moze by¢ on podzielony
biegnaca od granicy gruntu w gore plaszczyzna pionowa (Sciana) juz istniejaca badz mozliwg do wykonania. Przy

ocenie mozliwo$ci wykonania §ciany w budynku istotne jest to, czy w wyniku wykonania $ciany, powstang samodzielne
cze$ci budynku. Takimi cze$ciami sa nie tylko te, ktére powstaja jako zamkniete w sobie funkcjonalne calo$ci lecz takze
te, w ktérych uzasadnione interesy wlascicieli znajduja gwarancje w drodze ustanowienia odpowiednich stuzebnosci.
Nie mogq byé natomiast uznane za samodzielne czesci budynku te, ktére w razie wzniesienia
Sciany w budynku wymagalyby, chociazby w jednej jego czesci daleko idqcych przerébek, ktéorych
koszt wykonania bylby niecelowy z punktu widzenia gospodarczego. W takim wypadku zachodzi
niedopuszczalnosé podziatu budynku wraz z gruntem. Podzielajac ten poglad i majac na wzgledzie opinie
bieglego A. L., ktéry w obecnej sytuacji wykluczyl pionowy podzial budynku mieszkalnego ze wzgledu na brak
$ciany dzialowej od fundamentéw do dachu, a dla uzyskania podziatu wskazal na konieczno$é poniesienia znacznych
kosztow zwigzanych z przebudowa Scian (zamurowaniem otworéw drzwiowych), zaréwno konstrukeyjnych, jak i
dzialowych, przebudowa (rozdzieleniem) instalacji wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej oraz centralnego ogrzewania,
co wedlug bieglego jest nieracjonalne, uznaé nalezalo, ze podzial fizyczny budynku proponowany przez uczestniczke



jest sprzeczny z art. 93 ust. 3b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosSciami, a przez to
niedopuszczalny w $wietle art. 211 k.c.

Biegly A. L. wskazal na dopuszczalno$¢ zniesienia wspotwlasnos$ci nieruchomosci poprzez wydzielenie samodzielnych
lokali. Uczestniczka oponujgc temu zgdaniu wskazywala na brak porozumienia z wnioskodawczynia, potrzebe
wykonania remontu dachu, zalewanie pomieszczen na parterze oraz niemozno$¢ zaciagniecia kredytu hipotecznego
po wyodrebnieniu lokali.

W postanowieniu z dnia 4 pazdziernika 2002 r. (III CKN 1283/00, OSN 2003, Nr 12, poz. 170) Sad Najwyzszy przyjal,
ze konflikt osobisty istniejgcy miedzy wspotwlascicielami budynku mieszkalnego nie stanowi samodzielnej przestanki
uzasadniajacej odmowe zniesienia wspdlwlasnoéci przez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali z powolaniem sie
na spoleczno-gospodarcze przeznaczenie rzeczy (podobnie post. SN z 12.10.2000 1., IV CKN 1525/00, L.; post. SN z
2.2.2001r., IVCKN 251/00, Biul. SN 2002, Nr 1, poz. 38; post. SN z 13.1.2012 1., | CSK 358/11, L.; post. SN z 15.3.2013
r., VCSK 168/12, L.; post. SN z 2.4.2014 r., IV CSK 431/13, L.; odmiennie wyr. SN z 3.10.1080 r., III CRN 126/80,
OSNC 1981, Nr 8, poz. 150, post. SN z 7.4.2000 r., IV CKN 8/00, L.). Jednak w postanowieniu z 19 pazdziernika 2011
r. (I CSK 50/11, L.) Sad Najwyzszy zlagodzil to stanowisko i przyjal, ze istniejacy miedzy wspotwtadcicielami budynku
powazny konflikt moze stanowi¢ okoliczno$¢ uzasadniajaca odmowe zniesienia wspotwlasnoSci przez ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokali. Wystepujacy miedzy wspotwladcicielami konflikt nie stanowi wprawdzie bezwzglednej
negatywnej przestanki dla dokonania zniesienia wspolwlasnoéci przez podzial rzeczy, albowiem nie wymienia
stosunkéw osobistych miedzy wspolwladcicielami jako czynnika limitujacego taki podzial, ale czynnik ten moze i
powinien byé rozwazany w aspekcie zgodnoSci podziatu rzeczy ze spoleczno-gospodarczym jej przeznaczeniem i faktu,

ze z powodu powaznego skonfliktowania wspotwlascicieli, rzecz nie bedzie mogla by¢ po podziale wykorzystywana
w spos6b odpowiadajacy jej przeznaczeniu. Uwzglednienie caloksztaltu okolicznoéci faktycznych wystepujacych w
konkretnym przypadku moze uzasadnia¢ odstapienie przez sad od jej fizycznego podzialu na rzecz przyznania rzeczy
jednemu ze wspotwladcicieli, z obowigzkiem splaty na rzecz drugiego wspotwlasciciela. Takie samo stanowisko zajal
rowniez Sad Najwyzszy w postanowieniu z 12 wrze$nia 2013 r. (IV_CSK 5/13, L.), przyjmujac, ze konflikt miedzy
wspoétwlaseicielami moze stanowié¢ decydujaca przeszkode w podziale fizycznym rzeczy wspdlnej, po rozwazeniu
caloksztaltu okoliczno$ci sprawy. Stosunki panujace pomiedzy wspoétwlascicielami w konkretnych okoliczno$ciach
powinny mie¢ znaczenie przy wyborze sposobu zniesienia wspdtwlasnoéci. Dotyczy to w szczegolnoscei sytuacji, gdy
przedmiotem podziatu jest nieruchomo$¢ stuzaca do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspotwlascicieli, a podzial
ma polegaé na wyodrebnieniu wlasno$ci lokali na rzecz poszczegolnych wspotwlascicieli.

W uzasadnieniu orzeczenia z dnia 5 maja 1999 r., III CKN 95/99 (niepubl.) oraz postanowienia z 2 lutego 2001
r. w sprawie IV CKN 251/00 (Legalis nr 277975) Sad Najwyzszy zauwazyl, ze wladciwoéci fizyczne przedmiotu i
prawne nastepstwa ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali (przymusowa wspélwlasno$¢) stawiaja wlascicieli takich
lokali wobec koniecznoéci pozytywnego ulozenia wzajemnych stosunkéw dla zachowania wspolnej substancji, a w
ostatecznoéci - zadania rozstrzygania spraw zarzadu przez sad. Sam tylko wzglad na stosunki osobiste istniejace
miedzy wspotwlascicielami nie moze niweczy¢ wynikajacego z art. 211 k.c. uprawnienia do otrzymania cze$ci rzeczy
wspolnej w naturze. Prowadzi to do wniosku, ze odmowa ustanowienia przez sad odrebnej wlasnos$ci lokali moze
mie¢ miejsce tylko wowczas, gdy za odmowa ta przemawia nie sama konfliktowa sytuacja miedzy wspoétwlascicielami,
lecz caloksztalt okolicznos$ci sprawy (por. tez orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 4 sierpnia 1999 r., II CKN 549/98,
niepubl.).

W ocenie Sadu orzekajgcego w tej sprawie przeszkoda do wyodrebnienia lokali nie mogly by¢ wzgledy zglaszane przez
uczestniczke. Konflikt miedzy wspotwlascicielkami, na ktéry powolywala sie uczestniczka, nie jest tak duzy, aby nie
mozna go bylo przezwyciezy¢. Twierdzenie uczestniczki, ze wnioskodawczyni jest wobec niej agresywna, nie znalazlto
zadnego oparcia w materiale dowodowym. Wnioskodawczyni nie przejawiala tez oznak agresji na sali rozpraw. W
przeszloSci uczestniczkijuz raz remontowaly zgodnie dach. Zawarly tez dwie ugody (w sprawie dzialowej i 0 zachowek),
dlatego mozna przypuszczaé, ze w przyszloéci beda w stanie porozumieé sie co do zakresu i potrzeby dokonania
istotnych nakladéw na wspélng nieruchomosé, tj. np. zwigzanych z koniecznym remontem dachu. Znamienne jest, ze
uczestniczka w tym zakresie nie zwrdcila sie do wnioskodawczyni o pokrycie kosztow, a ta nie uchyla sie od wykonania



remontu po zapoznaniu sie ze stanem nieruchomosci po ostatnim zalaniu parteru. Wskazala tez, ze jej byt maz
naprawil juz dach.

Jesli chodzi o zalania parteru, to sg one czeSciowo skutkiem nieszczelnosci dachu, za ktérego utrzymanie odpowiadaja
obie uczestniczki. Jesli winna by byla temu wylacznie wnioskodawczyni (np. z tego wzgledu, ze pekla rura w
uzytkowanym przez nig lokalu), uczestniczka moze od niej zada¢ pokrycia kosztéw usuniecia skutkéw zalania, co
zabezpiecza jej interesy.

Whbrew twierdzeniu uczestniczki, kredyt hipoteczny moze ona uzyska¢ réwniez ustanawiajac hipoteke na
wyodrebnionym lokalu.

Wobec niedopuszczalnoSci fizycznego podziatu nieruchomosci oraz dopuszezalnoSci ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokali, Sad dokonal zniesienia wspotwlasnoSci w sposéb zaproponowany przez wnioskodawczynie, a zaprojektowany
przez bieglego w opinii z dnia 25 stycznia 2016 r. Sad przyznal lokale zgodnie z aktualnym stanem posiadania, co
eliminuje kwestie ewentualnych rozliczen z tytulu nakladow (ulepszen) poczynionych w okresie korzystania przez
uczestniczki. Udzialy we wspotwlasnosSci okreSlono zgodnie z opinia bieglego z 25 stycznia 2016 r., uwzgledniajac
powierzchnie kazdego z lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, z drobng korekta co do powierzchni lokalu nr
(...) wynikajacg z opinii tego samego bieglego z dnia 25 pazdziernika 2016 r. (k. 181 akt sprawy), albowiem w opinii z
25 stycznia 2016 r. przez omylke blednie zsumowano powierzchnie uzytkowa pomieszczen na s. 8 opinii (pomytka o

0,01 m>), mimo przyjecia prawidlowych powierzchni w dokumentacji szkicowej (k. 96 akt sprawy).

Przy zniesieniu wspoétwlasnoéci Sad dazyt do uksztaltowania sytuacji prawnej wspoélwlascicieli w sposob
odpowiadajacy obecnemu uzytkowaniu. Tylko wowczas bowiem bedzie mozna stwierdzié, ze nalezne udzialy zostaly
przeksztalcone w inne prawa, a nie odjete uprawnionym (tak tez Sad Najwyzszy w postanowieniu z 18 lipca 2000 r., IV
CKN 1202/00, LEX nr 52555). Majac na wzgledzie opinie bieglego A. L. z dnia 25 pazdziernika 2016 r. w przedmiocie
oszacowania warto$ci lokali mieszkalnych zaprojektowanych do wyodrebnienia (k. 172-191 akt), ktorej strony nie
kwestionowaly, a Sad nie znalazl podstaw do jej podwazenia, dokonano zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomosci
z obowigzkiem doplaty na rzecz wnioskodawczyni w kwocie 26.250 zl, albowiem lokal przyznany uczestniczce
oszacowano na kwote o 52.500 zl wiecej niz lokal przyznany wnioskodawczyni (art. 2111 art. 212 § 1 k.c.).

Zgodnie z art. 212 § 3 k.c. jezeli ustalone zostaly splaty lub doplaty, sad oznaczy termin i sposéb ich uiszczenia,
wysoko$é i termin uiszczania odsetek, a w razie potrzeby takze sposob ich zabezpieczenia. Uwzgledniajac to, ze
uczestniczka cze$¢ zgromadzonych $rodkéow w kwocie 25.000 zl bedzie musiala przeznaczy¢ na pokrycie czedci
kosztow sadowych w tej sprawie oraz planowany remont dachu, ktérego laczny koszt szacuje na ok. 20.000 zl,
(uczestniczka bedzie zobowigzana do pokrycia udzialu w wysokosci (...) tych kosztéw), Sad uznal, Ze nalezy rozlozy¢
doplate na dwie raty, przy czym pierwsza w kwocie 10.250 z} platna w terminie miesigca od uprawomocnienia sie
postanowienia a reszta w terminie roku. Interes wnioskodawczyni przemawia za tym, aby reszte doplaty otrzymala
w stosunkowo krotkim czasie, jednak w takim, aby zapewnié¢ uczestniczce zgromadzenie kwoty 16.000 zl badz to z
oszczednoSci, badz to z kredytu zaciggnietego pod hipoteke na lokalu mieszkalnym.

Bezzasadne bylo zadanie wnioskodawczyni zasadzenia na jej rzecz od uczestniczki polowy pozytkéw pobranych
pozytkow z najmu pomieszczen uzytkowanych wylacznie przez uczestniczke na mocy ustalen poczynionych w sprawie
I Ns 292/09. Jezeli wspotwlasceiciele okresla prawo do korzystania z wydzielonej czeéci rzeczy przez wspdtwlaseiciela
w sposodb wylgezny (quo ad usum), jak bylo w tym przypadku, istnieje domniemanie, ze temu wspotwlascicielowi
przypadaja pozytkii dochody z tej czeSci w sposob niepodzielny (por. wyrok Sadu apelacyjnego w Gdansku z 15 czerwca
1993 r., I ACr 400/93, OSA 1994, nr 6, poz. 33). Sytuacja taka wylacza zatem rozliczenie pozytko6w na podstawie art.
207 k.c. Zauwazy¢ nalezy, ze nie zostalo wykazane, aby strony odmiennie uregulowaly kwestie pobierania pozytkéw
przy ustalaniu podzialu budynku do wylacznego korzystania. Wnioskodawczyni sama korzystala z czesci garazu i
udostepnita go bylemu partnerowi bez pytania o zgode uczestniczki, wiedziala tez, iz najmuje ona cze$¢ pomieszczen
na parterze i godzila sie to, nie zadajac wczeéniej zadnych rozliczen, w tym w sprawie o podzial majatku wspdlnego ojca
ijego zony oraz o dzial spadku po ojcu. Respektowala wiec zasade, ze kazda z uczestniczek korzysta wylacznie z tego,



co jej umownie przydzielono. Zwrdcié¢ tez nalezy uwage na to, ze zadanie rozliczenia pozytkdw obejmuje czeSciowo
okres sprzed zawarcia ugody w sprawie dzialowej I Ns 292/09, a to zostalo objete prekluzja z chwilg uprawomocnienia
sie postanowienia o umorzeniu tego postepowania i nie moze juz obecnie by¢ dochodzone (art. 618 § 3 k.p.c. w zw.
z art. 688 k.p.c, i art. 567 § 3 k.p.c.).

Art. 520 § 1 k.p.c. stanowi, iz kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie.
Whnioskodawczyni wniosla o zasadzenie kosztow od uczestniczki postepowania, jednakze Sad nie znalazl podstaw
do uwzglednienia tego wniosku. Co do zasady w postepowaniu nieprocesowym kazdy uczestnik ponosi koszty
postepowania zwiazane z jego udzialem w sprawie, chyba ze uczestnicy sa w réznym stopniu zainteresowani w wyniku
postepowania lub ich interesy sa sprzeczne (art. 520 § 2 k.p.c.). O sprzecznos$ci w rozumieniu tego przepisu nie
mozna moéwié¢ wtedy, gdy uczestnicy zadajg roznych sposobéw zniesienia wspotwlasnoéci. Jest to bowiem ich prawo.
Dokonanie zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomoéci stanowiacej dziatke nr (...) lezy w interesie obu uczestniczek,
dlatego kazda z nich powinna ponies$¢ swoje koszty postepowania, a w zakresie kosztow sadowych wylozonych przez
Skarb Panstwa uczestniczki powinny partycypowaé¢ w rownych czeéciach, stosownie do udzialow we wspotwlasnosci
(art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 83 ust. 1 tej ustawy
iart. 520 § 1 k.p.c.). Sad na podstawie art. 110 powolanej ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych cofnal
wnioskodawczyni i uczestniczce zwolnienie od kosztéw sadowych, albowiem okolicznoéci, na podstawie ktorych je
przyznano, w chwili wydania orzeczeniu konczacego przestaly juz istnie¢. Wnioskodawczyni osiaga obecnie dochéd
w Niemczech na poziomie ok. 1000 euro miesiecznie (przeszlo 4.000 zl) i nie musi go przeznacza¢ na oplaty
za mieszkanie ani za media. Jest wiec w stanie pokry¢ koszty sadowe, podobnie jak uczestniczka, ktéra 2 lata
temu otrzymala od wnioskodawczyni sptate zachowku w kwocie 70.000 zl i nadal dysponuje kwota 25.000 zt. Po
uprawomocnieniu sie postanowienia z dnia 6 lutego 2017 r. uczestniczka bedzie musiala pokry¢ jedynie cze$¢ kosztow
remontu dachu stosownie do udzialu we wspotwlasnoSci oraz pierwsza rate doplaty, dlatego cze$¢ posiadanych
pieniedzy powinna przeznaczy¢ na sfinansowanie polowy kosztéw sadowych wylozonych tymczasowo przez Skarb
Panstwa, tj. polowe kosztow opinii bieglego sadowego w kwocie 2.622,31 zl (5.244,62 zl/2). Zgodnie z art. 110 zdanie
drugie ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych w razie cofniecia zwolnienia od
kosztow sadowych, strona zobowiazana jest uiSci¢ wszystkie przepisane oplaty oraz zwroci¢ wydatki, stosownie do
zasad dotyczacych kosztow postepowania. Z tego wzgledu wnioskodawczynie obciazono oplata od wniosku, a obie
uczestniczki po rowno kosztami bieglego sadowego (art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych w zw. z art. 83 ust. 1 tej ustawy i art. 520 § 1 k.p.c.).

W obecnej sytuacji finansowej uczestniczek Sad nie widzi mozliwosci odstgpienia od obcigzania ich kosztami
sadowymi zwigzanymi z podzialem ich wspolnego majatku.



