Sygn. akt: XI Ns 629/12

POSTANOWIENIE

Dnia 9 kwietnia 2018 r.

Sad Rejonowy w Toruniu XI Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Jolanta Sikorska
Protokolant: St. Sekret. Sad. Mirostawa Prusaczyk

po rozpoznaniu w dniu 27 marca 2018 r. w Toruniu na rozprawie sprawy z wniosku Z. B. z udzialem P. G., D. D. (1),
M.D.(1),S.S.(1), T.P.,A. J. (1), E. M. (1), H. D. (1), D. D. (2), M. W., A. D., R. D, J. D. (1) i V. W. o dzial spadku po
J.D. (2)iW. K. (1) oraz o zniesienie wspdlwlasnoéci nieruchomoéci;

postanawia:

I. ustali¢, ze w sklad spadku po J. D. (2) zmarlej 12 kwietnia 1972 w T., ostatnio stale zamieszkalej w T., wchodzi
udzial w wysokosci Y2 ( jednej drugiej ) cze$ci w nieruchomosci gruntowej potozonej w T. przy ul. (...), oznaczonej w
ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...) o pow. 0,0644 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym;

II. ustali¢, ze w sktad spadku po W. K. (1) zmarlej 18 maja 1984 w T., ostatnio stale zamieszkalej w T., wchodzi
udzial w wysokoéci V2 ( jednej drugiej ) cze$ci w nieruchomoéci gruntowej polozonej w T. przy ul. (...), oznaczonej w
ewidencji gruntow jako dziatka nr (...) o pow. 0,0644 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym;

III. ustali¢, ze w wyniku spadkobrania po J. D. (2), darowizny W. K. (1) i W. K. (2) na rzecz syna S. K., spadkobrania
po W. K. (2) i dzialu spadku po nim oraz spadkobrania po H. G., T. D. i M. D. (2) wspo6lwlascicielami nieruchomosci
opisanej w punktach I i IT postanowienia o aktualnej warto$ci rynkowej 654.600,- zt ( szes$éset pieédziesiqt
cztery tysiqce szeséset z1 ) sa :

1. T. P. w480 / 3.072 czeSci;

N

. Z.B. w480 / 3.072 czesci;

w

. P. G. w288 / 3.072 czedci;
4. S.S. (1) w480 / 3.072 czesci;

. V.W. w96 / 3.072 czeSci;

(93]

6. M. W.w 96 / 3.072 czeSci;
7. H.D. (1) w 96 / 3.072 czedci;
8. E. M. (1) w 288 / 3.072 czesci;

. A.J. (1) w288/ 3.072 czeici;

\O



10. D. D. (2) w120 / 3.072 czesci;
11. D. D. (1) w 120 / 3.072 czedci;
12. A. D. w120 / 3.072 czesci;

13. R. D. w40/ 3.072 czeéci;

14. J. D. (1) w 40 / 3.072 czeSci;
15. M. D. (1) w 40 / 3.072 czeSci;

IV. na zabudowanej nieruchomosci gruntowej opisanej w punktach I i II postanowienia wyodrebnié¢, zgodnie z
projektem bieglego z zakresu budownictwa J. M. (1) z 2. VIII. 2014 k. 398 — 400 akt stanowiacym integralna cze$c
niniejszego postanowienia, nieruchomos$¢ lokalowa w postaci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego na parterze
budynku, skladajacego sie z przedpokoju o pow. 1,56 m2, pokoju o pow. 19,66 m2, pokoju o pow. 19,26 m2, lazienki
z wc 0 pow. 2,40 m2 i kuchni o pow. 8,93 m2 i ustali¢, ze jego czeSciami skladowymi beda piwnica nr 7 o pow. 9,65
m2 oraz piwnica nr 8 o pow. 9,45 m2, a z lokalem tym wigza¢ sie bedzie udzial w cze$ciach wspolnych gruntu oraz
budynku w wysokoSci 709/ 2.656 ( siedemset dziewie¢ dwa tysiace szeécset piecdziesigtych szostych ) czesci, zas jego
aktualna warto$¢ rynkowa to 158.500,- zl ( sto pieédziesiat osiem tysiecy piecset zl );

V. dokona¢ dzialu spadku po J. D. (2) oraz W. K. (1) oraz znie$¢ cze$ciowo wspotwlasno$é spadkowej nieruchomosci
opisanej w punktach IiII postanowienia w ten sposob, ze wyodrebniony lokal mieszkalny nr (...) polozony na parterze
opisany w punkcie IV postanowienia przyznac na wylaczng wlasno$é wnioskodawczyni Z. B. i ustalié, ze nieruchomo$c
w pozostalym zakresie pozostaje we wspotwlasnosci :

1. T.P. w480 / 2.592 czesci;
2. P. G. w288 / 2.592 czeici;
3. S.S. (1) w480 / 2.592 czesci;

. V.W. w96/ 2.592 czesci;

N

5. M. W.w 96 / 2.592 czeSci;

6. H. D. (1) w96 / 2.592 czeSci;
7. E. M. (1) w 288 / 2.592 czeSci;
8. A.J. (1) w288/ 2.592 czesci;
9. D.D. (2) w120 / 2.592 czeSci;
10. D. D. (1) w120 / 2.592 czeSci;
11. A. D. w120 / 2.592 czeSci;

12. R. D. w40/ 2.592 czesci;

13. J. D. (1) w 40 / 2.592 czesci;
14. M. D. (1) w 40 / 2.592 czeSci;

VI. ustali¢, ze A. J. (1) dokonala nakladu na wspdlna nieruchomo$¢ wartosci 5.400,- zl ( pieé tysiecy czterysta zl );



VII. oddali¢ wniosek E. M. (1) o rozliczenie nakladow;
VIII. oddali¢ wniosek Z. B. o rozliczenie kwoty 109.600,- zl oraz o rozliczenie kosztéw innych postepowan sadowych;

IX. zasadzi¢ od wnioskodawczyni na rzecz uczestnikow nastepujace kwoty tytulem rozliczenia ich udzialow we
wspolnej nieruchomodci :

1. T. P. — 10.567,13 zt ( dziesieé tysiecy pietset sze$cdziesiat siedem 13 / 100 zl );
2. P. G. — 6.340,28 7z} ( sze$¢ tysiecy trzysta czterdziesci 28 / 100 zl );

3. S.S. (1) - 10.567,13 zk ( dziesie¢ tysiecy piecset szeéédziesiagt siedem 13 / 100 zt );
4. V. W. — 2.113,42 z} ( dwa tysigce sto trzynascie 42 / 100 z} );

5. M. W. - 2.113,42 z} ( dwa tysiace sto trzyna$cie 42 / 100 z} );

6. H.D. (1) - 2.113,42 7z} ( dwa tysiace sto trzynascie 42 / 100 zl );

7. E. M. (1) - 6.340,28 7l ( szesc tysiecy trzysta czterdziesci 28 / 100 zt );

8. A.J. (1) - 6.340,28 7l ( szesc tysiecy trzysta czterdzieéci 28 / 100 zt );

9. D. D. (2) — 2.641,78 zt ( dwa tysigce szeSéset czterdziesci jeden 78 / 100 z1);
10. D.D. (1) - 2.641,78 z} ( dwa tysigce sze$éset czterdzieci jeden 78 / 100 zt );
11. A. D. - 2.641,78 7z} ( dwa tysiace sze$éset czterdziesci jeden 78 / 100 zl );

12. R. D. — 880,60 z} ( osiemset osiemdziesiat 60 / 100 z} );

13. J. D. (1) - 880,60 7} ( osiemset osiemdziesiat 60 / 100 z} );

14. M. D. (1) - 880,60 z} ( osiemset osiemdziesiat 60 / 100 z} );

wszystkie kwoty platne w terminie dwoch lat od daty prawomocnoS$ci postanowienia, z ustawowymi odsetkami do
dnia zaplaty;

X. zasadzi¢ od wnioskodawczyni Z. B. na rzecz uczestniczki A. J. (1) 843,75 z1 ( osiemset czterdziesci trzy 75 /
100 zl ) tytulem rozliczenia nakladu uczestniczki na nieruchomo$é wspdlng, ptatne w terminie dwoch lat od daty
prawomocnosci postanowienia, z ustawowymi odsetkami do dnia zaplaty

XI. zasadzié¢ na rzecz Skarbu Panstwa ( kasy Sadu Rejonowego w Toruniu ) tytutem kosztéw postepowania w sprawie
(wydatki ) :

1. od T. P. — 1.361,45 zl ( jeden tysigc trzysta sze$c¢dziesiat jeden 45 / 100 z1 );
2. od Z. B. - 1.361,45 zl (jeden tysiac trzysta sze$c¢dziesiat jeden 45 / 100 z1 );
3. P. G. — 816,87 zl ( osiemset szesnaécie 87 / 100 z} );

4. S.S. (1) - - 1.361,45 71 (jeden tysiac trzysta szeéédziesiat jeden 45 / 100 z1 );

5. V. W. — 272 29 z} ( dwiescie siedemdziesigt dwa 29 / 100 zt );

o))

. M. W. - 272 29 7} ( dwieécie siedemdziesigt dwa 29 / 100 z} );



7. H. D. (1) — 272,29 zt ( dwieScie siedemdziesiat dwa 29 / 100 zl );
8. E. M. (1) — 816,87 zl ( osiemset szesnaScie 87 / 100 zl );

9. A.J. (1) - 816,87 z} ( osiemset szesnaScie 87 / 100 zl );

10. D. D. (2) — 340,36 zt ( trzysta czterdzieSci 36 / 100 zt );

11. D. D. (1) - 340,36 zl ( trzysta czterdzieSci 36 / 100 zt );

12. A. D. - 340,36 zl ( trzysta czterdzieSci 36 / 100 zt );

13. R. D. - 113,45 zt ( sto trzynascie 45 / 100 zt );

14. J. D. (1) - 113,46 zt ( sto trzynascie 46 / 100 z1 );

15. M. D. (1) - 113,46 z} ( sto trzynaScie 46 / 100 zl );

XII. zasadzi¢ od Skarbu Panstwa ( kasy Sadu Rejonowego w Toruniu ) na rzecz radcy prawnego M. K. kwote 3.600,-
z} (trzy tysiace sze$¢set z1 ) plus VAT tytulem wynagrodzenia za pomoc prawna udzielona uczestnikowi P. G. z urzedu;

XII1. ustali¢, ze w pozostalym zakresie kazda ze stron ponosi koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.
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UZASADNIENIE

Whnioskiem z 11 kwietnia 2012 Z. B. wniosla o zniesienie wspolwlasno$ci nieruchomosci o pow. 0.06.41 ha polozonej
w T. przy ul. (...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym, dla ktoérej Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege
wieczysta numer (...), poprzez podzielenie budynku linia pionowa wzdluz klatki schodowej na dwie czeéci oraz
ogrodu na dwie czeéci i przyznanie ogrodu i czeSci budynku znajdujacych sie na prawo od wejscia do budynku
na rzecz wnioskodawczyni oraz S. S. (1) i Terasy P. i D. D. (2), zaé pozostalej czeéci nieruchomoéci — pozostalym
wspolwlascicielom na wspotwlasnosé. Z odpisu zwyklego wskazanej we wniosku ksiegi wieczystej nieruchomosci
wynikalo, Ze do chwili ztozenia przez wnioskodawczynie wniosku w sprawie wspdtwlasciciele nie zadbali o aktualizacje
danych w ksiedze : w ksiedze wieczystej jako wspotwlasciciele nieruchomosci nadal figurowali : W. K. (1) nie zyjaca
od 18 maja 1984, H. G. nie zyjaca od 3. VIIL. 2011, T. D. nie zyjacy od 28 stycznia 1999 i M. D. (2) nie zyjacy od 19
grudnia 2010. Spadkobierca W. K. (3) D. nie zyjacy od 8 lutego 1999 takze nie zostal ujawniony w ksiedze wieczystej,
podobnie jak jego spadkobiercy.

Uczestnik postepowania P. G. ( pismo k. 74 ) nie zgodzil sie na zniesienie wspolwlasno$ci poniewaz zajmuje wraz z
rodzina te cze$¢ budynku, ktora cheialaby przejac¢ wnioskodawcezyni. Udzial w nieruchomosci nabyl w spadku po matce
a w zajmowanej przez siebie czeéci budynku poczynil szereg nakladow. Zaproponowal taki podzial aby nie naruszac
dotychczasowego stanu posiadania wspoétwlaScicieli.

Uczestniczka postepowania E. M. (1) ( pismo k. 81 ) wskazala, ze zamieszkuje na nieruchomosci a z wnioskiem sie nie
zgadza poniewaz ta cze$¢ nieruchomosci, ktora chcialaby przejaé wnioskodawczyni jest w lepszym stanie i tym samym
jest wiecej warta. Tak jak P. G. zaproponowala taki podzial nieruchomosci zeby nikt ze wspotwlasceicieli nieruchomosé
zajmujacych nie musial zmieniaé miejsca zamieszkania.

Whnioskodawczyni Z. B. w toku postepowania zmodyfikowala swoje stanowisko, domagajac sie splaty od uczestnikow
postepowania w wysokoSci 120.000,- zt — zrezygnowala z wydzielenia dla siebie lokalu ( rozprawa z 17. IX. 2015 i
31. V. 2016 ). Ponadto wniosla o zasadzenie na swoja rzecz kwoty 109.600,- zl tytulem korzysci osiggnietych przez
uczestnikdw zamieszkujacych na nieruchomosdci w ciagu 45 lat i oémiu miesiecy oraz rozliczenie kwot 1.300,- zt i
dwa razy po 300,- z} przekazanych E. M. (1) na usuniecie uszkodzen w budynku. Wniosla takze o zwrot kosztow



postepowania eksmisyjnego i postepowan spadkowych po ojcu S. D., po W. K. (1) i T. D. — razem 150,- zl, zwrot
kosztow jej siedmiu dojazddéw na rozprawy — 1.050,- zl plus wymeldowanie K., ksero, listy polecone, korespondencja
z urzedami co najmniej 550,- zt. Pelnomocnik wnioskodawezyni, pomimo wezwania, nie wskazala podstawy prawne;j
zadania kwoty 109.600,- zl na rzecz swej mandantki ( pismo k. 304, pismo k. 996 — 997 oraz pismo k. 1064 — 1065 ).

Uczestnicy postepowania : T. P., S. S. (1) i E. M. (1), A. J. (1) i P. G. oponowali splacie wnioskodawczyni z uwagi na ich
sytuacje majatkowsq i cheé¢ minimalizacji rozliczen finansowych ( pismo k. 821, pismo 823, pismo k. 825 ). Podnie$li
zarzut przedawnienia roszczen majatkowych zgloszonych przez wnioskodawczynie oraz braku precyzacji zgloszonych
roszczen ( pismo k. 1084 — 1085)

Finalnie uczestnicy postepowania o§wiadczyli, ze nie domagaja sie wyodrebnienia dla siebie lokali i chca pozostac we
wspotwlasnosSci aby wyeliminowaé konieczno$é ewentualnych rozliczen finansowych pomiedzy wspotwlascicielami
( oéwiadczenia S. S. z 12. I. 2017 k. 903, E. M. i A. J. zobowiazane na rozprawie w dniu 12. I. 2017 o$wiadczy¢ do
3. I1. 2017 czy chcg wyodrebnienia dla siebie lokali pod rygorem uznania, Ze o to nie wnosza, zadnych o$§wiadczen
nie zlozyly, co oznacza zgodnie z pouczeniem, ze wyodrebnienia lokali dla siebie nie chcialy; w tym samym trybie o
o$wiadczenia w 21 dni zostali wezwani pozostali uczestnicy postepowania — patrz pisma do nich z 26. I. 2017 k. 906
inast. , na pisma nie odpowiedzieli ).

Na rozprawie w dniu 18 stycznia 2018 wnioskodawczyni cofnela wniosek o rozliczenie kwot 1.300,- z i dwa razy po
300,- zl ( protokot k. 1115 ).

Sad ustalil co nastepuje :

Nieruchomo$¢ polozona w T. przy ul. (...), obejmujaca dzialke ewidencyjng nr (...) o pow. 644 m2, zabudowana
domem mieszkalnym, dla ktorej Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege wieczysta numer (...), byla przedmiotem
wspotwlasnoscei J. D. (2) w V2 czeSci oraz W. K. (1) w Y2 czeéci.

W. K. (1) stala sie wlascicielka Y2 cze$ci w nieruchomos$ci w wyniku darowizny poczynionej wraz z mezem na rzecz
syna S., nastepnie spadkobrania po S. przez rodzicow i rodzenstwo i finalnie w wyniku dziatu spadku po mezu W. z
27. V1. 1974, w konsekwencji ktérego spadek w calo$ci nabyla zona W. K. (1). Udzial W. K. (1) w nieruchomosci ( ¥2)
zostal odziedziczony przez Z. B., E. M. (1), H. G, T. P., S. S. (1), A. J. (1), K. D. i T. D. po 1/8 czesci ( czyli nabyli oni
w wyniku spadkobrania po niej udzialy po 1/16 w nieruchomoéci ).

Udzial J. D. (2) w nieruchomosci ( Y2 ) nabyly po jej Smierci 12. IV. 1972 oraz $mierci jej meza S. ich dzieci : T. P.,
Z. D. obecnie B., H. D. (2), S. S. (1), A. J. (1), K. D., T. D. oraz E. M. (1) po 1/8 czeéci ( czyli nabyly udzialy po 1/16
cze$ci w nieruchomosci ).

( dowdd : odpis ksiegi k. 7 — 10 akt, mapa dzialki k. 11, co do numeru dzialki i jej powierzchni — pismo Urzedu Miasta
z zalacznikami k. 1123 — 1135, darowizna z 5. VII. 1966 na rzecz syna S. k. 1 akt ksiegi wieczystej, postanowienie
spadkowe po S. K. k. 8 akt ksiegi, postanowienie spadkowe po postanowienie spadkowe po W. K. (2) k. 20 akt ksiegi,
akt notarialny dzialu spadku k. 22 — 23 akt ksiegi, postanowienie spadkowe po J. i S. D. k. 30 akt ksiegi, postanowienie
spadkowe po W. K. (1) k. 65 akt ksiegi ).

Udzial K. D. w nieruchomosci ( 1/8 cze$ci ) nabyli jego zona D. D. (2) oraz dzieci D. D. (1), A. D.i M. D. (2) po V4 czesci
kazde z nich ( czyli nabyli po 1/32 czeéci w nieruchomosci )( dowdd : postanowienie spadkowe p K. D. k. 66 akt ksiegi ).

Udzial M. D. (2) w nieruchomo$ci ( 1/32 ) nabyli zona R. D. oraz dzieci J. i M. D. (1) po 1/3 czeSci ( czyli nabyli po 1/96
czesci w nieruchomoscei ) ( dowod : postanowienie spadkowe po M. D. (2) k. 731 akt ).

Udzial T. D. w nieruchomosci ( 1/8 czeSci ) nabyly dzieci : V. D., M. W.i H. D. (1) po 1/3 czeSci ( czyli nabyli dzialy w
nieruchomosci po 1/24 czeéci ) ( dowdd : postanowienie spadkowe po T. D. k. 317 akt ).



Udzial H. G. (2/32 czesci ) nabyl w wyniku spadkobrania po niej syna P. w calo$ci ( dowdd : postanowienie spadkowe
po H. G. k. 94 akt ksiegi ).

Finalnie wspolwlascicielami nieruchomosci sa :

1. T. P. w480 / 3.072 czeSci;

N

. Z.B. w480 / 3.072 czesci;

3. P. G. w288 / 3.072 czesci;

4. S.S. (1) w480 / 3.072 czesci;
5. V.W. w96 / 3.072 czeSci;

6. M. W.w 96 / 3.072 czeSci;

7. H.D. (1) w 96 / 3.072 czedci;
8. E. M. (1) w 288 / 3.072 czeSci;
9. A.J. (1) w288 / 3.072 czesci;
10. D. D. (2) w 120 / 3.072 czeSci;
11. D. D. (1) w 120 / 3.072 czeSci;
12. A. D. w120 / 3.072 czeSci;
13. R. D. w40 / 3.072 czesci;

14. J.D. (1) w 40 / 3.072 czeSci;
15. M. D. (1) w 40 / 3.072 czeSci.

Budynek mieszkalny posadowiony na nieruchomosci nie spelnia warunkéw technicznych ku temu aby podzieli¢
go wzdluz pionowej $ciany. Podstawowa przeszkoda techniczna jest brak wlasciwych przegrod oddzielenia
przeciwpozarowego pomiedzy dwiema cze$ciami budynku ( dowdd : opinia bieglego J. M. k. 192 ).

Budynek jest posadowiony na osiedlu doméw jednorodzinnych i wielorodzinnych. Blisko stad do S. oraz waznych
obiektow miejskich i tras komunikacyjnych. W poblizu znajduje sie siedziba Radia (...), jednakze bez watpienia nie
dla kazdego potencjalnego kupujacego bylaby to zaleta lokalizacji. Budynek zbudowano okolo polowy XX wieku, jest
obiektem o dwdch kondygnacjach, w calo$ci podpiwniczonym. Wysoko$é¢ budynku jest zréznicowana, od strony ulicy
jest nizszy, od strony ogrodka — wyzszy i w tej czeSci nad ostatnia kondygnacja mieszkalna mieéci sie strych. Mury
wykonano z cegiel ro6znych rodzajow i gatunkéw, w tym takze cegiel porozbiérkowych. Budynek nie jest otynkowany
poza jedna szczytowa $ciang. Zaprawa w spoinach czeSci nieotynkowanej jest juz w znacznej czeéci wyptukana
spomiedzy cegiel, co pogarsza i tak niewystarczajaca izolacyjno$é termiczna budynku. Izolacyjno$c te pogarszaja takze
grube na 45 cm betonowe nadproza nad oknami parteru i pietra — beton jest zlym izolatorem i poprzez nadproza
lokale traca znaczng cze$¢ energii cieplnej ( dowod : opinia bieglego T. T. k. 956 — 958, opinia ustna z 24. X. 2017 -
6:50 — 2:20:18 i protokét skrocony k. 1031 - 1034 ).

Na parterze budynku mieéci sie lokal mieszkalny nr (...) o pow. 49,49 m2, skladajacy sie z dwoch pokoi, przedpokoju,
kuchni oraz wc. W lokalu jest instalacja elektryczna, wodna i kanalizacyjna. Stolarka jest drewniana, ogrzewanie
piecowe. Lokal zajmuje syn E. M. (1) ( dowdd : opinia bieglego T. T. k. 958 v — 959, przestuchanie E. M. k. 1116 ).



Na tej samej kondygnacji mieéci sie takze lokal mieszkalny nr (...) o pow. 51,81 m2 skladajacy sie z dwdch pokoi,
przedpokoju, kuchni oraz lazienki z we. Okna wykonano z PCV za wyjatkiem okna w toalecie. Lokal jest ogrzewany
piecami weglowymi, ktore obecnie zostaly rozebrane. Jest instalacja gazowa, elektryczna, wodna i kanalizacyjna.
Lokal wymaga remontu z wymiang instalacji wlacznie. Nie ma potrzeby wymienia¢ okien. W lokalu nie bylo zadnych
wiekszych remontow. Aktualna warto$¢ rynkowa lokalu jako odrebnej nieruchomosci to 158.500,- zt ( dowéd : opinia

bieglego T. T. k. 9591 955 — 974 ).

Na pietrze mieéci sie lokal mieszkalny nr (...) o pow. 50,28 m2, skladajacy sie z dwbch pokoi, przedpokoju, kuchni i
lazienki z we. Okna wykonane sg z PCV, drzwi sa drewniane. Po remoncie sfinansowanym przez zajmujacg lokal E. M.
(1) po 1972 wlokalu jest instalacja centralnego ogrzewania zasilana z pieca weglowego umieszczonego w piwnicy. E. M.
(1) sfinansowala takze powiekszenie lazienki. W lokalu sg instalacje gazowa, elektryczna, wodna i kanalizacyjna. E. M.
(1) adaptowala takze cze$é strychu, ktora polaczyla z lokalem przez siebie zajmowanym. Uczynila to bez wymaganych
zezwolen, jednakze konstrukeji budynku nie naruszono a wiec interwencja nadzoru budowlanego nie jest potrzebna
( dowdd : opinia (...) k. 476, opinia bieglego T. T. k. 959 ).

Lokal mieszkalny nr (...) polozony na pietrze ma pow. 52,44 m2 i sklada sie takze z dwoch pokoi, przedpokoju, kuchni
i lazienki z we. Okna wykonano z PCV, drzwi sg drewniane, ogrzewanie piecowe. Sa instalacje gazowa, elektryczna,
wodna i kanalizacyjna. Lokal zajmuje P. G. z rodzina. A. J. (1) sfinansowala cze$¢ kosztow remontu tego lokalu
( dowdd : opinia bieglego T. T. k. 959 v, o§wiadczenia stron k. 1210 ).

Biegly J. M. dokonujac pomiaréw piwnic na potrzeby projektu wyodrebnienia na nieruchomosci czterech lokali miat
problemy z ich dokladnym zmierzeniem poniewaz byly zagracone. Aby zminimalizowaé¢ blad biegly poréwnywal
pomiar piwnic z pomiarami lokali znajdujacych sie bezpos$rednio nad nimi ( dowdd : opinia bieglego J. M. k. 476 ).

Budynek jest podpiwniczony i jest mozliwo$é aby kazdy lokal korzystal z przypisanych do niego pomieszczen
piwnicznych. Jednakze sposob przydzialu piwnic do poszczego6lnych lokali, w tym fakt ktére pomieszczenia piwniczne
stang sie czeSciami sktadowymi lokalu nr (...), nie ma znaczenia dla warto$ci rynkowej lokali, w tym lokalu nr (...). Nie
zdarzaja sie na rynku obrotu nieruchomos$ciami transakcje, w ktorych kupujacy placi za lokal wiecej tylko dlatego, ze
otrzyma razem z nim wieksza piwnice. Do lokalu nr (...) przypisano pomieszczenia piwniczne podobne wielko$ciowo
jak do lokali nr (...) ( dowod : opinia biegltego T. T. k. 955- 974 oraz opinia ustna z 24. X. 2017 — 20:29 — 26.14 i
protokdt skrocony k. 1042 ).

Warunkiem wyodrebnienia na nieruchomo$ci samodzielnych lokali mieszkalnych ( lub samodzielnego lokalu
mieszkalnego ) bylo przebudowanie istniejacego przytacza wody w taki sposob, zeby zegary gléwne obstugujace kazda z
odrebnych nieruchomosci znajdowaly sie w pomieszczeniu lub pomieszczeniach ogélnodostepnych ( tak aby dostawca
wody mogl sprawdzaé stan zuzycia ). Niedopuszczalnym jest aby zegar glowny znajdowal sie w komorce lokatorskiej,
do ktorej dostep pracownikéw wodociaggéw bylby uzalezniony od dobrej woli osoby dysponujacej kluczem do komorki
— takie rozwigzanie umozliwia poboér wody poza licznikiem ( dowod : opinia bieglego J. M. k. 372 i 476, pismo (...)
k. 491).

Wiasciciele nieruchomosci dokonali koniecznych prac adaptacyjnych i od grudnia 2015 zegary gléwne mierzace pobo6r
wody znajduja sie w pomieszczeniu dostepnym dla pracownikéw (...) ( dowdd : kopia notatki stuzbowej k. 767 ).

Rynkowa warto$¢ calej nieruchomo$ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym ( bez wyodrebniania na niej
nieruchomoéci lokalowych ) / sprzedawanej jako calosé — to 654.600,- zl i obejmuje ona stan budynku po remoncie
dachu sfinansowanym przez A. J. (1) kwota 5.400,- zZ}. Wycena ta obejmuje stan budynku bez naktadéw poczynionych
na lokale zajmowane przez E. M. (1) oraz P. G.. Warto$¢ ta jest nizsza od sumy szacowanych wartosci rynkowych
czterech lokali mieszkalnych jako odrebnych nieruchomosci, poniewaz z reguly na rynku uzyskujemy wyzsze ceny ze
sprzedazy poszczeg6lnych lokali oddzielnie niz ze sprzedazy nieruchomogci jako calo$ci. Dla wyceny nieruchomosci
jako calos$ci istotnym jest czy budynek posiada piwnice oraz strych. Jednakze wszystkie budynku budowane w polowie
XX wieku byly wyposazane w piwnice oraz strych, dlatego posiadanie piwnic i strychu nie wyr6znia nieruchomosci



stron na tle innych nieruchomos$ci z tego okresu. Poniewaz dodatkowa kondygnacja strychowa jest tylko nad
czedcig pietra, powierzchnia strychu nie moze by¢ tozsama z powierzchnia pietra, co wynika takze z dokumentacji
fotograficznej sporzadzonej przez bieglego. Réznica 2 m2 w powierzchni gruntu pomiedzy wskazaniami ksiegi
wieczystej ( 642 m2 ) a ustaleniami sagdu opartymi o dokumentacje Wydzialu Geodezji ( 644 m2 ) nie ma wplywu
na rynkowa warto$¢ nieruchomosci — tak mala réznica nie ma znaczenia dla potencjalnego kupujacego ( dowdd :
opinia bieglego T. T. k. 954 — 974, opinia ustna z 24. X. 2017 — 6:50 — 39:49 i prot. skrécony k. 1031 — 1033, opinia
uzupehiajgca k. 1179, co do remontu dachu — zgodne stanowisko stron z rozprawy w dniu 27. III. 2018 i kopia
o$wiadczenia k. 1177 ).

W lokalu nr (...) polozonym na parterze przez wiele lat mieszkali najemcy K.. Zamieszkali tam na podstawie
administracyjnej decyzji o przydziale z sierpnia 1973. Co najmniej od roku 2000 wskazani najemcy nie placili
wlascicielom czynszu najmu — lokal przez nich zajmowany nie przynosil zatem zadnych pozytkéw co najmniej w
okresie ostatnich 18 lat. Z. B. wystapila pozwem z lutego 2011 o eksmisje lokatoréw i uzyskala pozadany efekt :
wyrokiem z 29. XII. 2011, prawomocnym z dniem 23. V. 2012, orzeczono eksmisje ostatniej zajmujacej lokal
najemczyni z lokalu nr (...), wstrzymujac wykonanie wyroku do czasu zaoferowania przez Gmine oferty zawarcia
umowy lokalu socjalnego. Z. B. poniosta w sprawie koszty oplaty w kwocie 200,- zl, korzystala z pomocy pelnomocnika
ustanowionego dla niej z urzedu. Z uwagi na stan zdrowia nie stawila sie osobiécie na rozprawe ( dowod : akta sprawy
I C 286 / 11 k. 2-4, 100, 194, 257 ).

Z. B. oraz uczestniczki postepowania E. M. (1), T. P., S. S. (1) i A. J. (1) wniosly w 2009 o stwierdzenie nabycia spadku
po W. K. (1) (dowdd : akta XI Ns 657 / 09 k. 21 71 ).

Z. B. jest emerytka z I grupg inwalidzka. Otrzymuje emeryture w wysokosci 830,- zl. Prowadzi gospodarstwo domowe
wraz z mezem, ktérego emerytura wynosi 1.300,- zk. Stale miesieczne oplaty to okolo 1.000,- zl a wydatki na leki —
okolo 400,- z1 — 500,- zL. Z. B. choruje na serce, nadci$nienie, ma cukrzyce z powiklaniami, zwyrodnienie kregostupa i
zapalenie stawow, uszkodzone nerki i wzrok. Ma problemy ze staniem i siedzeniem. Powinna poddac sie bardzo drogiej
operacji ( dowod : oéwiadczenie majatkowe k. 13 — 14 oraz dokumenty k. 26 — 33 i 37 — 58 i przestuchanie k. 1115).

P. G. obecnie odbywa kare pozbawienia wolno$ci. Wezeéniej byl bezrobotny. Gospodarstwo domowe prowadzi z zong
oraz dwunastoletnig corka. Zona zarabia okolo 1300,- zL. P. G. jest zobowigzany do alimentacji corki z poprzedniego
zwigzku kwota 280,- zl miesiecznie. Jego zona ma mieszkanie przedmalzeniskie w D. ( dowod : o$wiadczenie
majatkowe k. 77 — 80, o§wiadczenie k. 117).

E. M. (1) pobiera emeryture w wysokosci 850,- zl, prowadzi gospodarstwo domowe z mezem, ktéry pobiera rente
1.200,- zl i synem lat 23. E. M. (1) choruje m. in. na goSciec stawowy a maz na cukrzyce, astme i serce. Syn jest
zarejestrowany jako bezrobotny, nie pobiera zasitku ( dowo6d : o§wiadczenie majatkowe k. 84 — 87, przestuchanie E.
M. k. 1116).

D. D. (2) prowadzi samotnie gospodarstwo domowe. Pobiera emeryture w wysokosci 1.400,- zl ale wspomaga tez
finansowo swoja ponad 90. letnia matke. Na utrzymanie mieszkania wydaje okolo 500,- zl, na swoje leki okolo 80,-
z} miesiecznie ( dowod : o§wiadczenie majatkowe k. 122 — 124, przestuchanie D. D. k. 1116 ).

T. P. takze prowadzi samotnie gospodarstwo domowe. Pobiera emeryture w wysokosci okolo 1.300,- z. Zamieszkuje
w mieszkaniu spoldzielczym, ktore przekazala juz corce. Choruje na nowotwor szyjki macicy, serce, nadci$nienie i
tarczyce. Koszty utrzymania mieszkania to okoto 600,- z} miesiecznie ( dowod : o§wiadczenie majatkowe k. 127 — 128 ).

S.S. (1) pobiera emeryture w wysokosci okolo 1.500,- zl a jej stale miesieczne wydatki na mieszkanie i zycie to okolo
760,- z}. (dowdd : odwiadczenie majatkowe k. 132 — 133, przestuchanie k. 1115v — 1116 ).

A. J. (1) wraz z mezem osiagaja miesiecznie dochod okolo 4.000,- zl. Ponadto osiggaja dochod z wynajmu lokali
na nieruchomosci, ktorej sg wspodtwlascicielami w wysokoSci okolo 15.000,- zl rocznie. Maja okolo 10.000,- z}



oszczednoSci. Jej sytuacja finansowa jest wyraznie najlepsza spoérod rodzenstwa ( dowod : przestuchanie A. J. k. 1116

v).

A. J. (1) wydatkowala w sierpniu 2010 sume 5.400,- zl na remont dachu i kominéw ( dowod : pismo A. J. k. 1176 i
o$wiadczenia pelnomocnika wnioskodawczyni oraz uczestniczek D. D.i E. M. zrozprawy z 27. III. 2018 k. 1210 — 1211).

Z. B. wyprowadzila sie z T. po $émierci matki w 1972. Na dole domu zamieszkiwali wtedy lokatorzy narzuceni
wlascicielom przez wladze miasta ( lokatorzy z decyzjami administracyjnymi o przydziale ), za§ na pietrze dwa z
czterech pokoi zajely siostry z partnerami. Pozostajac na nieruchomosci musialaby mieszka¢ z ojcem w jednym pokoju.
Za zajmowany w nowym miejscu zamieszkania lokal oplacata po 500,- zl miesiecznie. Po wyprowadzeniu sie z T. nie
domagala sie od rodzenstwa zaplaty za to, ze nie mieszka juz na rodzinnej nieruchomoscei. Nigdy nie prosila siéstr o
pomoc, nie proponowala rodzinie wynajecia wolnych lokali ( dowdd : przestuchanie wnioskodawczyni k. 1115 ).

Sad zwazyl co nastepuje :

Powyzszy stan faktyczny ustalono oparciu o dokumenty ksiegi wieczystej, orzeczenia spadkowe i eksmisyjne, opinie
bieglych, dokumenty nadestane przez organy administracyjne oraz przestuchanie i o§wiadczenia stron. W ocenie sadu
zasadniczo nie bylo pomiedzy stronami sporu co do wyzej ustalonych faktéw. Rozbiezno$ci w kwestiach istotnych dla
sprawy dotyczyly oceny przyczyn wyprowadzenia sie wnioskodawczyni z nieruchomosci ( wazne dla oceny roszczenia o
zaplate kwoty 109.600,- zt ) oraz sposobu zniesienia wspotwlasnoéci. Wnioskodawczyni domagala sie finalnie jedynie
splaty za$ uczestnicy, nie domagajac sie wyodrebnienia dla siebie lokali, wnosili o przyznanie wnioskodawczyni
jednego z lokali po to aby minimalizowaé rozliczenia finansowe pomiedzy nimi z uwagi na trudng ( poza A. J. (1) )
sytuacje majatkowa. Wnioskodawczyni kwestionowala ponadto wycene nieruchomo$ci oraz bedaca jej baza opinie
budowlang ustalajacg powierzchnie poszczegélnych lokali oraz budynku.

Strony nie kwestionowaly domnieman zwigzanych z dokumentami prywatnymi i urzedowymi zgromadzonymi w
sprawie — sad dal im wiare.

Sad podzielil wnioski bieglego z zakresu budownictwa J. M. (1), ktéry najpierw ocenil, ze budynku nie mozna podzieli¢
wzdluz pionowej $ciany ( opinia k. 192 ) a nastepnie projektowal sposéb wyodrebnienia na nieruchomosci czterech
samodzielnych nieruchomo$ci lokalowych i orzekl, ze przed wyodrebnieniem nalezy budynek ku temu zaadaptowac
poprzez umieszczenie licznikéw glownych poboru wody w pomieszczeniach dostepnych dla dostawcy tego medium
(opiniak. 362- 418 ). Wskazane prace zostaly wykonane (k. 3721767) i, poniewaz sad finalnie wybrat opcje zniesienia
wspoltwlasnoSci poprzez wyodrebnienie jednego lokalu, prace te okazaly sie celowe — byly konieczne na wypadek
wyodrebnienia choé jednej samodzielnej nieruchomosci lokalowe;.

Whnioskodawczyni kwestionowala zaproponowany przez bieglego przydzial piwnic do poszczegbdlnych lokali oraz
akceptacje istniejacego stasus quo co do strychu ( cze$é¢ z wejSciem na dach pozostaje wspodlna, cze$é¢ zaadaptowana
przez E. M. (1) staje sie cze$cia skladowa jej lokalu nr (...) ). Watpliwosci te traca jednak na znaczeniu w obliczu dwoch
faktow :

1. z opinii bieglego T. T. opartej na badaniach rynku oraz wieloletniej praktyce bieglego wynika, ze r6znice w wielko$ci
piwnicy przypisanej lokalowi nie maja znaczenia dla potencjalnego kupujacego; w tym przypadku piwnice maja od
0,73 m2 do 9,65 m2 — réznica nawet okolo 9 m2 nie jest zdaniem sadu na tyle duza aby miec¢ dla kupujacego znaczenie
( przy czym istotne jest takze to, ze nawet te najwieksze piwnice nie nadaja sie wbrew twierdzeniem wnioskodawczyni
do tego aby uczyni¢ z nich lokale uzytkowe bowiem nie spelniaja ku temu wymogéw technicznych i BHP — o czym w
szczegodtach w opinii bieglego T. T. k. 1115 );

2. zniesienia wspdlwlasnoéci poprzez wyodrebnienie tylko jednego lokalu - do wyodrebnionego lokalu nr (...)
przypisano piwnice nr 77 i 8 kazda o pow. ponad 9 m2, reszta nieruchomosci pozostaje przedmiotem wspotwlasnosci
pozostalych wspolwlascicieli i byla rozliczana pomiedzy stronami jako caloéé¢ ( wtedy wewnetrzny sposob przydziatu



piwnic nie ma znaczenia ) a nie jako suma warto$ci poszczegélnych lokali z konkretnymi przypisanymi do nich
piwnicami;

3. wobec braku wyodrebnienia lokali nr (...), strych - podobnie jak wszystkie pomieszczenia w budynku, poza tymi
zwigzanymi z lokalem nr (...), pozostaje przedmiotem wspodlwlasno$ci uczestnikéw i nie jest przypisany do zadnego
lokalu.

Wnioskodawczyni kwestionowala takze ustalone przez bieglego powierzchnie piwnic. Biegly wyjasnit przyczyny
trudnosci jakie napotkal podczas ich pomiaru ( zagracenie ). Majac jednak na uwadze okoliczno$é, ze réznice w
powierzchni piwnicy przypisanej do lokalu nie maja znaczenia dla potencjalnego kupujacego ( opinia T. T. ) oraz
fakt, ze wyodrebniono tylko jeden lokal — ewentualne niedokladno$ci w pomiarze nie moglyby mie¢ znaczenia dla
ustalenia wartosci rynkowej tego lokalu a tym samym nie maja znaczenia w sprawie. Dla reszty nieruchomosci pomiary
piwnic nie maja znaczenia skoro pozostaje przedmiotem wspotwlasnosci ( bez wyodrebniania lokali i przypisywania
im piwnic ).

Sad podzielil takze wnioski bieglego T. T. ( opinia k. 955 — 975, opinia z 24. . 2017 i k. 1031 — 1034 protoko6l
skrocony oraz opinia k. 1114 v - 1115 ). Biegly logicznie i z powolaniem sie na ustawe o gospodarce nieruchomosciami
wyjasénil, ze wnioskodawczyni nie ma racji domagajac sie przyjecia dla wyceny nieruchomo$ci powierzchni 244 m2
wynikajacej z pisma Urzedu Miejskiego ustalajacego wysoko§é¢ podatku od nieruchomo$ci. Powierzchnia mieszkalna
definiowana na potrzeby ustalania podatkéw nie jest tym samym co powierzchnia uzytkowa, jaka zobligowany jest
ustali¢ biegly szacujacy warto$¢ nieruchomosci zgodnie z powolang wyzej ustawa. Powierzchnia mieszkalna jest
pojeciem szerszym, dzieki czemu podatek jest wyzszy niz wtedy gdyby byl liczony od takiej powierzchni jak na
potrzeby wyceny nieruchomosci. Na potrzeby wyceny nieruchomosci ustawodawca ustalil sposob liczenia powierzchni
oddajacy intencje kupujacych : dla nich najwazniejsza jest powierzchnia ich lokalu a nie powierzchnia cze$ci
wspolnych lub czesci sktadowych wyodrebnionych lokali ( piwnice i inne pomieszczenia przypisane do konkretnego
lokalu ). Z opinii wynika, ze lgczna powierzchnia uzytkowa czterech lokali to 203,93 m2 a powierzchnia budynku
jako catosci to ponad 60 m 2 wiecej ( klatka schodowa itd. ). Skoro ustawa wymaga od bieglego liczenia powierzchni
uzytkowej bez czesci sktadowych lokalu, to wskazania pisma Urzedu Miasta, na ktére powoluje sie wnioskodawczyni
nie mogly mie¢ zadnego znaczenia w procesie wyceny nieruchomosci.

Whbrew twierdzeniom wnioskodawczyni wycena lokalu nr (...) i wycena calej nieruchomosci ( dane przyjete do
rozliczen ) ( ale takze wycena wszystkich lokali potencjalnie mogacych zosta¢ wydzielonymi ) uwzgledniaja takze
warto$¢ gruntu, na ktérym jest posadowiony budynek poniewaz :

1. z wyodrebnionym lokalem nr (...) wiaze sie udzial w cze$ciach wspoélnych takze gruntu — ustalony na 709 / 2.656
czesci;

2. 7z reszta nieruchomosci wigze sie takze udzial w cze$ciach wspdélnych gruntu ( 2.656/2.656 — 709/2.656 ).

Nabywca, czy to lokalu nr (...) czy to calej reszty nieruchomosci, nabywa takze udzial w gruncie, na ktorym stoi
budynek. Nie ma takiej mozliwo$ci aby przedmiotem obrotu na rynku byt tylko budynek bez gruntu, na ktérym stoi, nie
jest takze dopuszczalnym aby przedmiotem transakeji sprzedazy byla nieruchomos$c¢ lokalowa bez udzialu w gruncie.
Biegly szacujac warto$¢ rynkowa nieruchomosci siega zgodnie z ustawa do transakeji nieruchomo$ciami, ktére juz
mialy miejsce na rynku a wiec do transakcji, ktére musialy uwzglednia¢ grunt i na ich podstawie ustala warto$é
rynkowa nieruchomosci szacowanej ( z poprawkami, wspolczynnikami itd. ) — nie jest zatem mozliwym aby wycena
dokonana w niniejszej sprawie przez bieglego T. T. nie uwzgledniala gruntu.

Znaczenie piwnic dla wartoSci nieruchomosci lokalowej na rynku takze nie jest takie jak chcialaby tego
wnioskodawczyni. Piwnice na spornej nieruchomosci sg typowymi czeSciami sktadowymi lokali i w obecnym ich stanie
nie moga speliac funkcji lokali uzytkowych. Wymagaloby to szeregu uzgodnien o charakterze administracyjnym i
prac adaptacyjnych o trudnym do oszacowania koszcie ( dostep do lokalu, wentylacja, o§wietlenie, tynki, podlogi,
ujecie wody, kanalizacja itd. ). Prace adaptacyjne oznaczajg wydatek kupujacego a zatem kupujgc lokal z piwnica,



w ktora trzeba byloby wiele zainwestowaé zapewne nie bylby sklonny dodatkowo za piwnice placi¢. Trafnoéc
takiego rozumowania wnioskodawczyni moze zweryfikowaé wystawiajac na sprzedaz lokal nr (...) i domagajac sie
dodatkowego wynagrodzenia za piwnice. Sprzedaz samych piwnic zapewne w ogole nie bylaby mozliwa, poniewaz
dla pomieszczen ponizej 10 m2 potozonych w piwnicach spelnienie warunkéw ich samodzielno$ci - poprzedzajace
ich wyodrebnienie jako samodzielnych nieruchomosci ( dostep do wody, kanalizacja, wentylacja, o$wietlenie itd. ) -
byloby niewykonalne.

Biegly wyjasnil takze, ze wiek budynku nie wplywa bezposérednio na jego wartos¢. Istotniejsze znaczenie ma stan
utrzymania budynku — budynek moze mie¢ kilkaset lat i by¢ w bardzo dobrym stanie i odwrotnie : budynek
kilkudziesiecioletni moze by¢ w stanie gorszym od tego, ktory liczy sobie lat kilkaset. Dlatego bez znaczenia w sprawie
jest czy ustalimy, ze budynek zbudowano w latach trzydziestych czy pie¢dziesiatych. Jeéli wnioskodawczyni twierdzi,
ze budowe rozpoczeto przed wojna a zakonczono w poczatku lat pieédziesiatych to zapewne tak bylo, ale nie niweczy
to prawidlowo$ci wyceny bieglego.

Reasumujgc, sad nie powzigl zadnych watpliwosSci co do prawidlowosci, zgodnosci ze sztuka i rzetelnoéci wyceny
dokonanej przez bieglego T. T.. Watpliwo$ci wnioskodawezyni sa w znacznej czeSci konsekwencjg braku glebszej
wiedzy osoby nie bedacej specjalista w dziedzinie praw rzadzacych rynkiem obrotu nieruchomog$ciami.

Sad dal wiare wyjasnieniom stron na temat ich sytuacji rodzinnej i majgtkowej oraz zdrowotnej ( w szczegolnoSci
wnioskodawczyni ) ( o§wiadczenia majatkowe, dokumentacja medyczna oraz wyjasnienia z rozprawy 18. 1. 2018 ).

Za wiarygodne sad uznal takze pozostale wyjaénienia wnioskodawczyni na temat faktéw zlozone na rozprawie
w dniu 18. 1. 2018 ( k. 115 ). Wnioskodawczyni wskazala przyczyny, dla ktérych w 1972 wyprowadzila sie z
rodzinnej nieruchomoéci, przyznajac iz relacje rodzinne nie bylty woéwczas najlepsze, jak wskazala - gdyby sie wowczas
nie wyprowadzila pozabijali by sie. Czula sie zmuszona nieruchomos$é opuscié. W istocie zdaniem sadu nie ma
sprzeczno$ci pomiedzy tym twierdzeniem wnioskodawczyni i oS§wiadczeniami uczestniczek z tej samej rozprawy,
ze nikt nie zmuszal wnioskodawczyni do opuszczenia domu. To ze wnioskodawczyni czula sie zmuszona opuscié
nieruchomo$é nie oznacza, ze kto§ musial ja do tego zmuszaé ( wywieraé presje werbalng w tym kierunku ).
Siostry zajely dwa pokoje na pietrze, na parterze mieszkali lokatorzy narzuceni przez miasto a dla niej rysowata
sie perspektywa mieszkania z ojcem w jednym pokoju. Po wyprowadzeniu sie nie my$lala o tym, zeby domagac
sie od rodzenstwa placenia jej za to, ze nie mieszka juz z nimi w jednym domu, nie proponowala wynajmowania
lokali ale chciala Zeby nieruchomos$é sprzedaé i podzieli¢ sie pieniedzmi. Uczestnicy nie kwestionowali takze ze
wnioskodawezyni poniosta koszty wymienianych przez nig postepowan sadowych, wskazywali jednakze ze cze$é z
nich takze te koszty ponosila a nadto wnioskodawczyni jako skladajaca pozwy w tych sprawach powinna liczy¢ sie z
kosztami i sama je ponosic.

Sporna nieruchomo$¢ byla wlasnos$cia J. D. (2) ( matki czeSci stron ) w %2 czeSci oraz jej siostry W. K. (1) w Y2 czeéci. W
punktach IiII postanowienia sad ustalil, ze wskazane udzialy wchodzily w sklad spadku po poprzedniczkach prawnych
stron. Dla przejrzystoSci orzeczenia w punkcie I1I wskazano udzialy stron ( sprowadzone do wspélnego mianownika )
we wspolnej nieruchomosci bedace konsekwencja spadkobrania po J. D. (2), darowizny matzonkéw K. narzecz syna S.,
spadkobrania po nim i dzialu spadku po nim oraz spadkobrania po H. G., T. D. i M. D. (2). Udzial wnioskodawczyni Z.
B. w spornej nieruchomosci w wyniku opisanych przeksztalcenn wlasno$ciowych wynosit 480 / 3.072 czesci. Aktualng
warto$¢ rynkowa nieruchomosci jako caloéci ( 654.600,- zt ) ustalono w pkt III orzeczenia w oparciu o opinie bieglego
T. T. k. 974 v. Sad opartl sie tu na warto$ci calosci nieruchomoéci ( nie za$ na sumie wartosSci potencjalnych odrebnych
czterech lokali ), poniewaz wydzielony zostat tylko jeden lokal, za$ reszta nieruchomosci pozostanie przedmiotem
wspotwlasnoéci uczestnikow i jako calo$¢ winna podlegaé ocenie ( a nie jako suma warto$ci trzech lokali ). Przyczyny,
dla ktorych nie sg to warto$ci tozsame wskazano juz przy okazji oceny opinii bieglego dokonanej wyzej. Jak wynika z
tezy postawionej bieglemu oraz samej opinii, wycena nieruchomosci jako calo$ci nie obejmuje nakladéw poczynionych
po 3. VIIL 2001 na czeséci nieruchomosci zajmowane przez P. G. oraz nakladéw poczynionych przez E. M. (1) na
zajmowana przez nig cze$¢ nieruchomosci ( naktady po 1972 ). Naklady czynione w istocie wylacznie w interesie P. G. i
E. M. (1) bo nalokale przez nich zajmowane, nie powinny zwieksza¢ wartoSci calej nieruchomogci, skoro korzysci z nich



czerpia tylko zajmujace te lokale osoby. Nieuzasadnionym zdaniem sgdu byloby liczenie wartosci catej nieruchomosci
z tymi nakladami i w konsekwencji uzaleznianie doplat wnioskodawczyni dla uczestnikdéw od wielko$ci tych nakladow
( nie ma podstaw aby ta droga wnioskodawczyni poSrednio po czesci ponosila koszty tych nakladéw ). Gdyby byly
wyodrebniane takze lokale zajmowane przez P. G. i E. M. (1) i na ich rzecz przyznane, wskazanych nakladow takze
sad by nie uwzglednial w procesie wyceny warto$ci nieruchomosci, bo niezaleznie od tego o ile podnioslyby warto$¢
nieruchomosci i tak ,,wroécilyby” do osob, ktore je poczynily.

Podstawowy finalnie sp6r pomiedzy stronami sprowadzajacy sie do rozstrzygniecia czy podzieli¢ czeSciowo spadek
i znie$§¢ czeSciowo wspolwlasno$é pomiedzy stronami poprzez przyznanie calej nieruchomoéci na wspotwlasnosé
uczestnikom ze splatg dla wnioskodawczyni, czy tez wydzieli¢ dla wnioskodawczyni jeden z lokali na nieruchomo$ci,
sad rozstrzygnal na korzysé drugiego ze wskazanych rozwigzan. Wybér jednego z tych sposobéw nie byt latwy, biorac
po uwage bardzo zly stan zdrowia wnioskodawczyni oraz trudna sytuacje finansowa znakomitej wiekszosci stron. Za
dokonanym wyborem ( pkt V orzeczenia ) przemawialy dwie okoliczno$ci.

Po pierwsze zgodnie z przepisem art. 688 kpc do dzialu spadku stosujemy przepisy o zniesieniu wspoiwlasnosci, te
za$ — art. 211 ke w zwiazku z art. 212 ke, daja prymat podzialowi fizycznemu rzeczy wspoélnej przed przyznaniem
jej jednemu z nich ( lub czeéci ) ze splata pozostalych. Wydzielenie jednego lokalu na spornej nieruchomosci jest tu
zatem forma podzialu rzecz wspoélnej, ktora - jesli zada tego chocby jedna ze stron - sad jest zobligowany rozwazac
w pierwszej kolejnoSci, zwlaszcza ze nie zachodza w sprawie okoliczno$ci czyniace podzial ( tu : wydzielenie jednego
lokalu ) sprzecznym z przepisami ustawy lub ze spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo pociggajacym
za sobg istotna zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartoSci.

Po drugie przyznanie calej nieruchomosci na wspolwlasnosé uczestnikom ze splata ( a $ciSlej — doplata ) dla
wnioskodawczyni oznaczaloby konieczno$c¢ zasadzenia na jej rzecz sumy 101.437,50 zt ( 480/3.072 czesci z 649.200,
649.200 to warto$¢ calej nieruchomos$ci pomniejszona o naklad E. M. w wysokoSci 5.400,- zl ). Dla uczestnikow
posiadajacych najwieksze udzialy ( np. T. P. — 480/3.072 ) oznaczaloby to splate w wysoko$ci po 15.849,60 zl, dla
tych z najmniejszymi udzialami ( 40 / 3.072 czeSci ) : splate w wysokosci po 1.320,80 zt. Tymczasem przyznanie
wnioskodawczyni lokalu nr (...) o najmniejszej wartosci rynkowej jako najbardziej zblizonej do wartosci jej udzialu
w nieruchomoéci ( czyli do kwoty 101.437,50 zl ), implikuje konieczno$é¢ rozliczenia sumy mniejszej niemal o polowe
bo 57.062,50 zl.

Wyodrebnienie jednego lokalu ( nr (...) ) i przyznanie go wnioskodawczyni spowodowalo zmiane wielkoSci udzialow
w nieruchomos$ci wspoélnej kazdego ze wspotwlascicieli, o czym orzeczono w pkt V orzeczenia. Ich wielko$é
ustalono w nastepujacy sposob : zsumowano liczniki ulamkéw okreslajacych dotychczasowe udzialy uczestnikow w
nieruchomosci ( wskazane w pkt III orzeczenia ) i ta suma dala mianownik nowych utamkoéw / udzialow uczestnikow w
nieruchomoéci wspoélnej ( nie obejmujacej juz lokalu nr (...) ). Liczniki utamkoéow kazdego ze wspdtwlascicieli pozostaly
takie same jak w przypadku ich udzialéw w nieruchomosci przed wyodrebnieniem lokalu nr (...) ( liczniki takie jak
w pkt IIT ).

Whnioskodawczyni wniosla o zasadzenie na swoja rzecz kwoty 109.600,- zl tytulem korzysci osiagnietych przez
uczestnikow zamieszkujacych na nieruchomosci w ciggu 45 lat i oSmiu miesiecy — tak zostala okre$lona podstawa
faktyczna roszczenia, podstawy prawnej nie okre$lono. Wniosta takze o zwrot kosztéw postepowania eksmisyjnego i
postepowan spadkowych po ojcu S. D., po W. K. (1) i T. D. — razem 150,- zl, zwrot kosztow jej siedmiu dojazdéw na
rozprawy — 1.050,- zt plus wymeldowanie K., ksero, listy polecone, korespondencja z urzedami co najmniej 550,- z}
( pisma k. 996 — 9971 k. 1064 — 1065 ).

W odpowiedzi na wskazane roszczenia A. J. (1) w piSmie k. 1176 wniosla o rozliczenie swego nakladu na nieruchomosé
w postaci remontu dachu na kwote 5.400,- zl z sierpnia 2010 ( kopia o§wiadczenia wykonawcy remontu k. 1177 ). Swe
roszczenie A. J. (1) zglosila juz wydaniu opinii przez bieglego T. T. i dlatego otwarta stala sie kwestia ewentualnego
uzupelienia opinii o ustalenie czy, a jesli tak to o ile -wskazany remont dachu zwiekszyl aktualng warto$é
nieruchomosci jako caloSci i jako sumy wyodrebnionych lokali. Poniewaz jednak wnioskodawczyni, kierowana



checia jak najszybszego zakonczenia postepowania, zgodzila sie przyjac¢ iz wskazany remont zwiekszyl warto$¢
rynkowa nieruchomo$ci nominalnie czyli o 5.400,- zl, a obecni na rozprawie uczestnicy i pelnomocnik P. Grupa
przychylili sie do stanowiska wnioskodawczyni, nie bylo potrzeby uzupeliania postepowania dowodowego o te
kwestie. Najistotniejsze zdaniem sadu byto tu stanowisko wnioskodawczyni, poniewaz finalnie por w sprawie toczy
sie w istocie pomiedzy wszystkimi uczestnikami a wnioskodawczynia.

A. J. (1) we wskazanym pi$mie domagala sie takze rozliczenia wydatkéw jakie poczynila na remont strychu na lokalem
nr (...), czyli tej jego czesci ktorg zajela E. M. (1), oraz remont lokalu nr (...) zajmowanego przez E. M. (1) ( 2.250
z} oraz 2.912,- zt ). Nadto chciala rozliczenia §rodkéw, ktore wylozyla na remont lokalu zajmowanego przez P. G.
( zakup pieca 2.700,- z} i jego montaz 750,- zt ). W ocenie sadu te roszczenia A. J. (1) nie podlegaly rozliczeniu w
niniejszym postepowaniu poniewaz zostaly poczynione w istocie wylacznie na rzecz P. G. i E. M. (1) a nie wszystkich
wspotwlasceicieli. Ponadto naklady czynione wlokalu zajmowanym przez P. G. nie byly brane pod uwage przez bieglego
T. T. ( biegly szacowal nieruchomo$¢ wedle jej stanu bez tych nakladéow ).

W konsekwencji sad w punkcie VI orzeczenia w oparciu o przepis art. 686 kpc oraz art. 688 kpc w zwiazku z art. 618
§ 1 kpciart. 207 ke ustalil, ze A. J. (1) poczynila naklad na nieruchomo$é¢ wspblng wartoéci tylko 5.400,- zh

W pi$mie procesowym k. 721 — 723 E. M. (1) domagala sie rozliczenia budowy przylaczy wodnych, kanalizacyjnych
i gazowych, wymiany okien i drzwi, likwidacji szamba, otynkowania budynku, naprawy dachu, budowy ogrodzenia i
dwoch budynkdéw gospodarczych. Z pisma nie wynikalo jednak czy byty to prace sfinansowane przez E. M. czy przez
innego uczestnika. Z o§wiadczenia k. 903 wynikalo natomiast iz ich wiekszo$¢ dotyczyla lokalu, ktory E. M. zajmuje a
zatem zostala poczyniona w zasadzie wylgcznie dla jej wygody ( na jej rzecz ). Z pbdzniejszego pisma A. J. omawianego
wyzej wynika, Ze to ona sfinansowata remont dachu a nie uczestniczka (...), za§ wnioskodawczyni w pi$mie k. 996 v
zakwestionowala wszelkie roszczenia uczestnikow wskazujgc, iz nie przedlozyli na te okoliczno$é rachunkéw. Ponadto
wnioskodawezyni poddala w watpliwo§¢é wydatkowanie przez uczestnikow, a w szczegbdlnoéci E. M. wydatkow na
........ twierdzac iz sfinansowat je deweloper, ktéry budowal sasiedni budynek. Przede wszystkim jednak, tak jak w
przypadku nakladow na lokal zajmowany przez P. G., biegly wycenial warto$¢ nieruchomosci wedle jej stanu bez
nakladéw poczynionych przez E. M. (1) na lokal przez nig zajmowany. Z tych przyczyn, uznajac iz uczestniczka nie
wykazala okoliczno$ci uzasadniajacych uwzglednienie jej roszczenia, w oparciu o przepis art. 686 kpc oraz art. 688
kpc w zwiagzku z art. 618 § 1 kpc i art. 207 ke w pkt VII oddalono jej wniosek.

Sad w pkt VIII oddalil takze wniosek wnioskodawczyni o zasadzenie na jej rzecz sumy 109.600,- zl. Jako podstawe
faktyczna zadania pelnomocnik wskazala korzysci osiqgane przez uczestnikow zamieszkujgcych na
nieruchomosci w ciggu ostatnich 45 lat i o$miu miesiecy. Uczestnicy w piSmie k. 1084 z listopada 2017
podniesli zarzut przedawnienia ( 10 lat w przypadku rozliczen pomiedzy wspotwlascicielami ). Poniewaz pelnomocnik
wnioskodawczyni nie sprecyzowatl podstawy prawnej zadania ( nie ma takiego obowiazku ), sad rozwazal i ocenial je
przede wszystkim z punktu widzenia przepisu art. 206 ke w zwigzku z art. 224 § 11 2 ke (wynagrodzenie za bezprawne
korzystanie z rzeczy ).

Jesli chodzi o ewentualng ocene zadania z punktu widzenia art. 207 ke : bezspornym w sprawie bylo, Ze co najmniej
od 2001 najemcy jednego z lokali nie placili nie tylko czynszu najmu ale takze oplacali mediéw, pozytkéw realnych
zatem nieruchomo$¢ nie przynosila. Biorgc jednak pod uwage podstawe faktyczng wskazang przez pelnomocnika
wnioskodawczyni, nalezy jednak doj$¢ do wniosku, ze nie mieSci sie ona w ramach przestanek rozliczen regulowanych
przepisem art. 207 ke.

Wspdlwlasciciel moze domagacé sie od pozostalych wspotwlascicieli korzystajacych z rzecz wspolnej z naruszeniem art.
206 kc a wiec w sposéb wylaczajacy jego wspolposiadanie, wynagrodzenia za korzystanie z tej rzeczy na podstawie art.
224 § 2 ke w zwiazku z art. 206 ke ( tak Sad Najwyzszy w orzeczeniach : III CZP 88 / 12, II1 CZP 3 / 08, Il CSK 32 /
10, I CSK 459 / 12 i inne ). Analizujac podstawe faktyczna roszczenia wskazana przez strone sad doszed}t do wniosku,
iz jest to jedyna mozliwa jej kwalifikacja prawna. Jednak warunkiem przyznania wynagrodzenia byloby ustalenie /
wykazanie przez wnioskodawczynie, ktéra w tym zakresie obcigza ciezar dowodu zgodnie z art. 6 ke, ze zostala



bezprawnie pozbawiona posiadania nieruchomosci. Tymczasem zdaniem sadu postepowanie dowodowe nie dalo ku
temu podstaw. Wprawdzie wnioskodawczyni zeznala, ze byla zmuszona nieruchomo$¢ opusci¢ w 1972, jednakze jej
przekonanie, ze musi nieruchomos$¢ opuscic¢, w zestawieniu z brakiem po stronie uczestnikow lub ich poprzednikéw
prawnych bezprawnej i bezposrednio artykulowanej presji na wnioskodawczynie aby nieruchomosci opuscila ( jak
wynika z o$wiadczen uczestnikow a innych dowodéw w tym zakresie brak ), nie jest zdaniem sadu tozsame z
naruszeniem dyspozycji art. 206 kc. Szczegoélnie ze wspolposiadanie nie musi koniecznie oznaczaé¢ zamieszkiwania
na nieruchomosci - mozna wykonywac¢ swoje uprawnienia wiascicielskie takze na nieruchomosei nie mieszkajac np.
z uwagi na spory rodzinne ( domagajac sie np. rozliczania pozytkdéw z czynszéw, podejmujac decyzje w sprawie
nieruchomosci itd. ). Wnioskodawezyni sama przyznala, ze po wyprowadzeniu sie nie domagala sie od rodziny
placenia sobie za to, ze na nieruchomosci juz nie mieszka. Czasem wspoélfinansowala drobne remonty ( 1.300,- zt i dwa
razy po 300,- zl ). Wystapila z pozwem o eksmisje lokatorow K. a zatem podejmowala dzialania majace na celu ochrone
wspoélnego prawa. Trudno zatem zdaniem sgdu przyja¢ w takim wypadku, ze utrudniano jej lub uniemozliwiano
korzystanie z nieruchomos$ci w takim zakresie, w jakim z uwagi na zamieszkiwanie w innej miejscowosci bylo to
mozliwe.

Roszczenie wnioskodawczyni o zwrot kosztow wylozonych na postepowanie eksmisyjne oraz sprawy spadkowe
zdaniem sadu nie zastlugiwalo na uwzglednienie w niniejszym postepowaniu. Sad rozstrzygal w tamtych sprawach o
kosztach i tam nalezalo domagac¢ sie ich rozliczenia. Nie sa to zdaniem sadu koszty, ktére miedcilyby sie w ramach
dyspozycji przepisu art. 209 ke. Uczestnicy podniesli w tej kwestii zarzut braku precyzacji roszczenia ( pismo k. 1084 ).
Nie ma podstaw zdaniem sadu aby po raz drugi orzekaé o kosztach postepowan juz zakonczonych.

Warto$¢ calej nieruchomosci to kwota 649.200,- zt ( 654.600,- z} ustalone przez bieglego minus 5.400,- zl nakladu
A. J.). Udzial Z. B. w niej to zgodnie z pkt III orzeczenia 480 / 3.072 czeéci. Warto$¢ jej udzialu w nieruchomosci
wynosi zatem 101.437,50 zl. Tej wartoS$ci lokal winna otrzymac aby w sprawie nie bylo konieczno$ci zasadzania doplat
na rzecz uczestnikéw. Niestety najtanszy lokal byt wart 158.500,- zl i aby minimalizowaé rozliczenia finansowe ten
lokal dla wnioskodawczyni wyodrebniono. Jednakze poréwnujac jego warto$¢ i wartosé udzialu wnioskodawcezyni
w nieruchomos$ci otrzymujemy po stronie wnioskodawczyni nadwyzke w kwocie 57.062,50 zl. Te sume winna ona
zwrécié uczestnikom aby wyréwnaé ich udzial w nieruchomosci wspolnej i rozliczy¢ naklad A. J.. Proporcje a
jakich kwote 57.062,50 zl nalezy zasadzi¢ na rzecz poszczegblnych uczestnikow wynikaly z ich udzialow w nowej
nieruchomoéci ustalonych w pkt III orzeczenia. I tak przykltadowo udzial T. P. w nieruchomoéci to 480 / 2.592. Jesli
ten utamek pomnozymy przez sume 57.062,50 zl to otrzymamy 10.567,13 zt zasadzone na jej rzecz w pkt IX orzeczenia.
W ten sam sposob sad ustalil naleznosci na rzecz pozostalych uczestnikow. W przypadku uprawomocnienia sie
orzeczenia majg oni prawo dochodzi¢ zaptaty wskazanych kwot, jednak nie jest to ich obowiazek.

Z uwagi na niezwykle trudna sytuacje zdrowotna oraz finansowa wnioskodawczyni, sad ustalil w oparciu o przepis art.
320 kpc termin platnoéci na okres dwoch lat od daty uprawomocnienia sie orzeczenia. Jest to termin, ktéry pozwoli
sprzedac lokal przyznany wnioskodawczyni i w ten sposob rozliczy¢ sie z uczestnikami.

Poniewaz ustalono rozmiar nakladu A. J. (1) na nieruchomo$¢ a zgodnie z art. 207 ke wspdlwlasciciele ponosza wydatki
zwigzane z rzecza wspolna, w pkt X zasadzono od wnioskodawczyni na rzecz A. J. 480 / 3.072 czeSci z kwoty 5.400,-
z} jako udzial w jakim wnioskodawczyni winna uczestniczy¢ w remoncie dachu.

W sprawie wydatkowano lacznie 8.713,28 zl na opinie bieglych (1.070,10 71, 1.643,42 7z}, 73,80 z}i 5.915,96 z1 ). Wydatki
finansowat tymczasowo Skarb Panstwa. W pkt XI orzeczenia w oparciu o przepis art. 520 § 1 kpc sad orzek! iz kazda
ze stron miala taki sam interes w zakoniczeniu postepowania i w zwigzku z tym winna partycypowaé w jego kosztach
proporcjonalnie do swego udzialu w nieruchomosci. Wydatki obcigzajace poszczegdlnych uczestnikow ustalono w
odniesieniu do ich udzialéw w nieruchomosci ustalonych w pkt III orzeczenia.

Pelnomocnikowi P. G. przyznano w pkt XII koszty zastepstwa procesowego zgodnie z § 6 pkt 3 w zw. z § 2 pkt
5 rozporzadzenia MS z 22. X. 2015 w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych stosownie do wartosci udzialu
uczestnika w nieruchomosci ( ponizej 50.000,- z} ).



O pozostalych kosztach postepowania orzeczono w pkt XIII takze w oparciu o przepis art. 520 § 1 kpc.



