Sygn. akt III Ca 1701/15

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 22 czerwca 2015 r. Sad Rejonowy w Zgierzu w sprawie z wniosku Z. M. z udzialem R. W, J.
S.,S.F. (1), S.F. (2) i K. F. o zniesienie wspolwlasnosci:

I. zni6st wspolwlasno$é nieruchomoscei skladajacej sie z dzialek ewidencyjnych o nr (...) o pow. 0,1976 ha dla
ktoérej prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Zgierzu ksiega wieczysta nr (...) poprzez ustanowienie w budynku
mieszkalnym polozonym na nieruchomosci opisanej w pkt I odrebnej wlasnosci nastepujacych lokali mieszkalnych:

1.) polozonego na parterze budynku mieszkalnego o ogélnej powierzchni uzytkowej 40,40 m* skladajacego sie z:
pokoju nr (...) o powierzchni 23,20 m®, kuchni nr 1 0 pow. 9,20 m> lazienki nr 1 o pow. 3,80 m® m przedpokoju nr1 o
pow. 4,20 m” wraz z pomieszczeniami przynaleznymi w postaci piwnicy nr 2 o pow. 23,15 m® oraz piwnicy nr 4 o pow.
16,88 m* oznaczonych kolorem zielonym na planie mgr. inz. R. G. (1) z dnia 16 pazdziernika 2007 roku i oznaczyé go
lacznie numerem I, ktdry przyznac na wylaczng wlasnoéc K. F.;

2. ) polozonego na parterze budynku mieszkalnego o ogélnej powierzchni uzytkowej 55,20 m* skladajacego sie z:
pokoju nr (...) o powierzchni 20, 10 m?, pokoju nr (...) o powierzchni 17,40 m®, przedpokoju nr 2 o pow. 3,50 m>,
kuchni nr 2 o pow. 10,70 m* lazienki nr 2 o pow. 3,50 m”wraz z pomieszczeniem przynaleznym w postaci piwnicy nr

3 0 pow. 20,25 m”oznaczonych kolorem czerwonym na planie mgr. inz. R. G. (1) z dnia 16 pazdziernika 2007 roku i
oznaczy¢ go lacznie numerem II, ktéry przyznac¢ na wyltaczna wlasnoéc Z. M.;

3). polozonego na pietrze budynku mieszkalnego o ogélnej powierzchni uzytkowej 55,20 m” skladajacego sie z: pokoju
nr (...) o powierzchni 20,10 m>, pokoju nr (...) o pow. 17,40 m> kuchni nr 3 o pow. 10,70 m> lazienki nr 3 o pow.

3,50 m> m przedpokoju nr 3 o pow. 3,50 m” wraz z pomieszczeniem przynaleznym w postaci strychu o pow. 44.50 m”
oznaczonych kolorem zielonym i z6ltym na planie mgr. inz. R. G. (1) z dnia 16 pazdziernika 2007 roku i oznaczy¢ go
lacznie numerem 111, ktéry przyznac na wylaczng wlasnoéc K. F.;

4). ustalil, ze pozostale czeSci budynku, oraz urzadzenia domu nie sluzace wylacznie do uzytku wiascicieli
poszczegolnych lokali, takie jak piwnica nr 1 o powierzchni 5,80 m* piwnica nr 5 o powierzchni 20,68 m® korytarz z
klatka schodowa na parterze budynku o powierzchni 10,90 m* korytarz na pietrze budynku wraz z klatka schodowa
o powierzchni o powierzchni 10,90 m* wejécie do budynku o powierzchni 6,48 m?, klatka schodowa nr 77 do piwnicy
0 pow. 4,10 m* oraz korytarz w piwnicy nr 8 o pow. 4,50 m” a takze dziatki gruntu oznaczone w ewidencji gruntéw

numerem 225/1 0 pow. 0,1976 m > i 224/4 0 pow. 0,0013 m * stanowig wspélwlasno$é¢ zwigzang z odrebng wlasnoscia
lokali przyznanych niniejszym postanowieniem w nastepujacych udzialach:

a. (...) (osiem tysiecy czterdzieSci trzy dwadzieScia piec tysiecy piecset pieédziesigtych 6smych) zwigzany z lokalem
numer I;

b. 7545/25558 (siedem tysiecy pieéset czterdzieSci pie¢ dwadzieScia pie¢ tysiecy piecset piecdziesigtych 6smych)
zwiazany z lokalem numer IT;

c. 9970/25558 (dziewiect tysiecy dziewieéset siedemdziesiat dwadzieécia pieé tysiecy piecset piecdziesiatych 6smych)
zwigzany z lokalem numer III;

II. ustalil, ze plan wydzielenia lokali sporzadzony przez biegtego mgr inz. R. G. (1) w dniu 16 pazdziernika 2007 r.
stanowi integralna cze$¢ niniejszego postanowienia;



III. pozostawil we wspélwlasnoéci grunt dziatki ewidencyjnej o nr (...) o pow. 0,1976 m * wraz z zabudowaniami
gospodarczymi w nastepujacych udzialach:

a. (...) (osiem tysiecy czterdzieSci trzy dwadzieScia piec tysiecy piecset pieédziesigtych 6smych) zwigzany z lokalem
numer I;

b. 7545/25558 (siedem tysiecy piecéset czterdzieSci pie¢ dwadzieScia piec tysiecy piecset piecdziesigtych 6smych)
zwigzany z lokalem numer II;

c. 9970/25558 (dziewiet tysiecy dziewiecset siedemdziesiagt dwadzieécia piec tysiecy piecset pieédziesigtych 6smych)
zwigzany z lokalem numer I11

IV. pozostawil we wspodtwlasnosci nieruchomoéci stanowiace dzialki nr (...) dla ktérych prowadzona jest przez Sad
Rejonowy w Zgierzu KW nr (...) ;

V. zasadzil tytulem splat i doplat:
a. od K. F. na rzecz J. S. oraz R. W. kwoty po 15.590,66;

b. od Z. M. na rzecz K. F. kwote 26.430,79 zt platne w terminie 3 (trzech) miesiecy od uprawomocnienie sie
postanowienia z ustawowymi odsetkami na wypadek uchybienia terminowi platno$ci

VI. oddalil wniosek S. F. (2) i S. F. (1) o rozliczenie nakladéw poczynionych na nieruchomos$é wsp6lna;

VII. przyznal adw. A. G. kwote 2214 zt (dwa tysigce dwieécie czternadcie) ztotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego udzielonego S. i S. malz. F. z urzedu, ktora to kwote nakaza¢ wyplaci¢ tymczasowo z funduszy Skarbu
Panstwa- Sadu Rejonowego w Zgierzu;

VIII. ustalil, iz w pozostalym zakresie uczestnicy ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w
sprawie, pozostawiajac ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad oparlt na ustaleniach, ze przedmiotem niniejszego postepowania jest nieruchomo$c
polozona w miejscowosci G. przy ulicy (...), obejmujaca dawng dzialke nr (...). W dacie wszczecia postepowania
dla nieruchomoéci tej prowadzona byla w Sadzie Rejonowym w Zgierzu ksiega wieczysta o numerze (...), w ktorej
ujawnieni byli jako wspodlwlasciciele: malzonkowie S. F. (2) oraz S. F. (1) na zasadzie wspdlno$ci ustawowej
malzenskiej do 1/3 czesci, S. F. (2) w 9/54 czeSciach, J. M. oraz R. M. w udzialach po 10/54, oraz Z. M. w udziale
7/54. W toku postepowania doszlo do geodezyjnego wyodrebnienia w ramach nieruchomosci objetej wnioskiem kilku
dzialek ewidencyjnych o nastepujacych numerach: 43/6 (tereny pod rzeka M.), 224/4 oraz 225/1.

Nastepnie w dniu 30 stycznia 2015 roku na podstawie umowy darowizny zawartej przed notariuszem H. R.,
prowadzaca Kancelarie Notarialna w Z., Rep. A 241/2015 S. i S. F. (1) darowali swemu synowi K. F. swe udzialy we
wspoOtwlasnosci dziatki nr (...), ktérej powierzchnia wynosi 0,1976 ha. Dla tejze nieruchomosci w Sadzie Rejonowym
w Zgierzu zalozona zostala nowa ksiega wieczysta o numerze KW (...). Wspoétwladcicielami powyzszej nieruchomosci
na date orzekania byli: K. F. (V2 czeSci nieruchomosci), J. M. i R. S. (po 10/54 czesci nieruchomosci kazda), a takze
Z. M. (7/54 czeSci nieruchomosci). Pozostale dzialki, tj. 43/6 i 224/4 pozostaly w dawnej ksiedze, ktéra po migracji
otrzymatla numer (...).

Na nieruchomo$¢ objeta wnioskiem prowadza dwa wjazdy. Z jednego wjazdu, ktoérego szeroko$¢ wynosi 3,95 m.
korzystaja uczestnicy postepowania — S. i S. F. (2), za$ z drugiego, w najwezszym miejscu posiadajgcego 3,25 m
— wnioskodawczyni. Na wspolnej posesji rodzina F. parkuje samochody dostawcze, niejednokrotnie zastawiajac
brame z ktorej zwykle korzysta wnioskodawczyni. W koncu czesci wspoélnej, naprzeciwko kazdego wjazdu, znajduje
sie budynek gospodarczy kazdej ze stron. Usytuowane sa one przy przeciwleglych krancach dziatki. W budynku
gospodarczym usytuowanym przy poludniowej granicy dzialki urzadzono cze$¢ mieszkalna. Wnioskodawczyni



korzysta z dzialki nr (...) z wariantu I opinii bieglego geodety. Korzysta z garazu na dzialce nr (...). Uczestnicy
malzonkowie F. korzystaja z dzialki nr (...) z tego wariantu.

Budynek mieszkalny znajduje sie w $rodkowej czeSci dzialki. Do budynku jest jedno wejscie, z ktérego korzystaja
wszyscy uczestnicy postepowania. Budynek posiada piwnice parter i pietro, z ktérego jest rowniez wejScie na strych.

W dacie wszczecia postepowania wnioskodawczyni zajmowala w budynku mieszkalnym znajdujacym sie na
przedmiotowej nieruchomosci mieszkanie oznaczone w opinii bieglego z zakresu budownictwa R. G. (1) z dnia 16

pazdziernika 2007 roku numerem nr II skladajace sie z : pokoju nr (...) o powierzchni 20, 10 m>, pokoju nr (...) o
powierzchni 17,40 m>, przedpokoju nr 2 o pow. 3,50 m® , kuchni nr 2 o pow. 10,70 m™ lazienki nr 2 o pow. 3,50

m® oraz piwnice nr 3 o pow. 20,25 m> Do pomieszczenia po rodzicach uczestnikéw od 28 lat nie miala wstepu. Nie
korzystala rowniez ze strychu.

K. F. zajmowal lokal oznaczony nr ITI w opinii bieglego R. G. (1) z dnia 16 pazdziernika 2007 roku na pietrze budynku
mieszkalnego o ogélnej powierzchni uzytkowej 55,20 m” skladajacy sie z: pokoju nr (...) o powierzchni 20,10 m?,
pokoju nr (...) o pow. 17,40 m* kuchni nr 3 o pow. 10,70 m* lazienki nr 3 o pow. 3,50 m” m przedpokoju nr 3 o pow.

3,50 m” oraz strych o pow. 44.50 m*

Nadto malzonkowie S. i S. F. (2) dysponowali lokalem nr oznaczonym nr I w opinii bieglego R. G. (1) z dnia 16
pazdziernika 2007 roku polozonym na parterze budynku mieszkalnego o ogblnej powierzchni uzytkowej 40,40 m*
skladajacym sie z: pokoju nr (...) o powierzchni 23,20 m?, kuchni nr 1 o pow. 9,20 m* lazienki nr 1 0 pow. 3,80 m* m

przedpokoju nr 1 0 pow. 4,20 m® oraz piwnicami nr 2 o pow. 23,15 m” oraz nr 4 o pow. 16,88 m*

Taki stan wladania lokalami nie zmienial sie w toku trwajacego 9 lat postepowania. Wyodrebnienie lokali zgodnie
ze stanem wladania nie wymaga zadnych dodatkowych prac ani nie wiaze sie z zadnymi kosztami. Wszystkie lokale
spelniaja warunek samodzielno$ci.

Warto$¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem postepowania przed wyodrebnieniem lokali wynosi 330.131 zL Warto§é
lokalu nr I o pow. 40,40 m® wynosi 72.599 zlotych, warto$¢ lokalu nr II o pow. 55,20 m” wynosi 102.535 zlotych, zaé
lokalu nr III na pietrze budynku o pow. 55,20 m*wynosi 114.125 zlotych.

Wyodrebnienie lokali zgodnie z wnioskiem K. F. tj. poprzez podziat budynku w poziomie z adaptacja strychu na
pomieszczenie mieszkalne wymaga wykonania szeregu prac adaptacyjnych, ktérych szacunkowy koszt wynosi 71.653
zlote. Wyodrebnienie lokali zgodnie z wnioskiem Z. M., tj, zgodnie z opinia bieglego R. G. (1) z czerwca 2013 roku
wymaga drobnych prac adaptacyjnych, ktorych laczny koszt wynosi 0. 2978 zlotych. Pomimo zakre$lenia uczestnikom
postepowania 3-miesiecznego terminu do wykonania tychze prac zadna ze stron nie wykonala prac.

Warto$¢ dzialek jakie mialyby powstaé w wyniku podzialu gruntu nieruchomoéci objetej wnioskiem zgodnie z
wariantem I opinii bieglego geodety wynosi: dzialki nr (...) -11. 487 zlotych, dzialki nr (...)- 40.542 zlote, dzialki
nr (...)- 1835 zlotych, dzialki nr (...)- 43.223 zlote. Dzialka nr (...) w tym wariancie zostala wykre§lona na zyczenie
wnioskodawczyni, ponadto jej wydzielenie rownowazyloby powierzchnie dzialki nr (...). W wariancie tym dziatka
wspolna to ta czeé¢, ktéra pozwala sie dostaé do budynku z ul. (...). Szeroko$¢ dzialki nr (...) w tym wariancie na
wysoko$ci dziatki nr (...) wynosi 2,5 metra.

Wartoé¢ dzialek jakie mialyby powsta¢ w wyniku podzialu gruntu nieruchomosci objetej wnioskiem zgodnie z
wariantem II opinii bieglego geodety wynosi: dzialki nr (...) 25.943 zlote, dzialki nr (...)- 35.572 zlote, dzialki nr (...)-
35.572 zlote. Wariant II zostal wykre§lony na zyczenie malzonkéw F.. Pozostawienie duzej dziatki wspolnej rodzi
konflikty. W wariancie I mozliwe jest zamontowanie bramy wjazdowej, ktéra zmiesci sie na dzialce nr (...). Tarasy sa na
dzialce nr (...). Granice tej dzialki od Scian budynku znajduja sie w odlegloéci ok. 2 metréw, a od strony poludniowej 1, 5



metra. Dzialki nie musza by¢ ogrodzone plotem, mozliwe jest nasadzenie roslinnoéci, i wowczas wjedzie woz strazacki.
Przepisy dotyczace minimalnych odleglo$ci budynkoéw od granicy dotycza budynkéw nowych a nie istniejacych.

Wartoé¢ dzialek, ktére mialyby powstaé w wyniku podzialu gruntu nieruchomosci objetej wnioskiem zgodnie z
wariantem III opinii bieglego geodety wynosi: dzialki nr (...)- 21. 394 zl, dzialki nr (...)- 35.572 z}, dziatki nr (...)-35.572
z}, dzialki nr (...)- 2275 z}, dziatki nr (...)- 2275 zl.

Warto$¢ dzialek, ktére mialyby powsta¢ w wyniku podzialu gruntu nieruchomosci objetej wnioskiem zgodnie z
wariantem IV opinii bieglego geodety wynosi: dziatki nr (...)- 12. 485 zl, dzialki nr (...)- 34.394 zl, dzialki nr (...)-34.640
z}, dzialki nr (...)- 6323 zl, dzialki nr (...)- 6871zl

Kazdy z zaproponowanych wariantéw fizycznego podzialu nieruchomosci na odrebne dzialki jest z punktu widzenia
rynku calkowicie nieuzasadniony. Zwlaszcza wariant I i III podzialu gruntu zaklada powstanie dzialek, ktérych w

ogdle nie bedzie mozna zabudowaé z uwagi na ich bardzo male powierzchnie- 30-40 m* oraz blisko$¢ granicy. Takze
fakt, iz dzialka jest zabudowana zar6wno budynkiem mieszkalnym, jak i gospodarczymi, utrudnia dalsza zabudowe.
Wyodrebnianie na terenach zabudowy mieszkaniowej dzialek o niewielkiej powierzchni lub niewielkiej szerokoSci
powoduje, zZe staja sie bezuzyteczne jako dzialtki budowlane. Ponadto nalezy pamietaé o ograniczeniach wynikajacych
z przepis6w szczegblnych co do minimalnej powierzchni i szerokosci nowopowstaltych w wyniku podzialu dzialek.
Innym istotnym czynnikiem jest konieczno$¢ zapewnienia nowo powstalym dziatkom dostepu do drogi publiczne;.
Wydzielanie dzialek, ktére w caloSci staja sie przedmiotem shluzebnos$ci drogi koniecznej dla innej dzialki jest
catkowicie nielogiczne. Dzialka taka nie znajdzie w zasadzie nabywcy, gdyz nie bedzie on mog} z niej korzystac. Jest ona
przydatna jedynie dla wlasciciela dziatki wladnacej. Podobnie jest w przypadku dzialek, jakie majg powsta¢ w wyniku
podzialu we wschodniej czeSci nieruchomo$ci, ich wady rynkowe w postaci niewielkiej szeroko$ci uniemozliwiajacej
zabudowe a takze brak bezposredniego dostepu do drogi publicznej sprawiajg, ze jedynym zainteresowanym jej
nabyciem moze by¢ wlasciciel nieruchomosci sgsiedniej. W konsekwencji, w zasadzie powstale w wyniku podzialu
geodezyjnego dzialki nie maja wartoSci rynkowej, gdyz zadna z nich ze wzgledu na w/w wady nie moze zostaé
zbyta na rynku samodzielnie. Maja one jedynie warto$¢ indywidualng. Zadna z nich nie bedzie pelnowartoéciowa
dzialka budowlana, a tylko takie moga znaleZ¢ nabywce na rynku. Z punktu widzenia rynku i warto$ci nieruchomosci,
korzystniejsze wydaje sie ewentualne wyodrebnienie samodzielnych lokali mieszkalnych z ulamkowych udzialem
w nieruchomo$ci wspoélnej, w tym w prawie wlasnoéci gruntu. Natomiast podziatu dzialki dokona¢ na podstawie
quo ad usum. Ten rodzaj umowy z jednej strony zabezpieczy interesy obecnych wiascicieli, z drugiej nie spowoduje
zmniejszenia atrakcyjnoéci nieruchomosci na rynku.

W latach 2008 i 2010 wykonany zostal remont dachu, nad czesScia budynku mieszkalnego, ktéra ma by¢ przyznana
K. F., schodow oraz doj$cia do budynku mieszkalnego. Koszty remontu dachu poniosta S. F. (2), za$§ pozostatych
remontow - K. F.. Wykonanie tych prac nie bylo konsultowane z wnioskodawczynia.

Relacje miedzy stronami sg zle.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie przewolanych dowodow, ktore nie byly kwestionowane
przez strony. Ustalajac warto$é lokali w nieruchomo$ci wspoélnej sad oparl sie na opinii bieglego ds. szacunku
nieruchomoéci, ktéra byta rzetelna i rzeczowa, oraz nie byla merytorycznie kwestionowana przez strony. Oceniajac
mozliwo$¢ wyodrebnienia lokali w przedmiotowym budynku sad oparl sie na opiniach bieglego R. G. (1), w
szczegolnos$ci opinii z dnia 16 pazdziernika 2007 roku. Odnoénie mozliwych wariantéw podziatlu gruntu sad opart
sie na opinii pisemnej oraz ustnych bieglego geodety H. Z. (1). Sad nie dal wiary zeznaniom K. F. jakoby wszystkie
naklady poczynione na nieruchomos$é wspolna w latach 2008 -2010 zostaly dokonane ze $rodkéw malzonkow S. i S.
F. (1). Przecza temu zeznania samych malzonkow F., w ktorych przyznali, iz ze wlasnych $rodkow dokonali nakladéw
jedynie na dach, znajdujacy sie na nad cze$cig uzytkowana przez ich rodzine.

W rozwazaniach prawnych, Sad Rejonowy wskazal, iz zgodnie z art. 212 § 1 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli moze zadaé
zniesienia wspotwlasno$ci nieruchomogci. W sprawach o zniesienie wspotwlasnoéci nieruchomo$ci pierwszenstwo ma



zgodny wniosek wspolwlascicieli co do sposobu zniesienia wspotwlasnosci. Jezeli brak jest takiej zgody, sad dokonuje
co do zasady podzialu w naturze na czeéci odpowiadajace warto$ciom udzialom wspotwlascicieli z uwzglednieniem
wszelkich okoliczno$ci zgodnie z interesem spoleczno-gospodarczym a réznice warto$ci wyréwnuje sie przez doplaty
pieniezne (art. 622 i 623 k.p.c.). Zniesienie wspotwlasnoéci przez podzial rzeczy wspo6lnej nastepuje, o ile nie jest
sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo nie pociaga za soba
istotnej zmiany rzeczy lub znacznego zmniejszenia jej wartosci (art. 211 k.c.).

W mysl art. 618 § 1 zd. 1 kpc w toku postepowania o zniesienie wspotwlasnoéci sad rozstrzyga takze spory o prawo
zadania zniesienia wspotwlasnos$ci i o prawo wlasnoSci, jak rowniez wzajemne roszczenia wspotwiaseicieli z tytulu
posiadania rzeczy, przy czym po zapadnieciu prawomocnego postanowienia o zniesieniu wspétwlasnosci uczestnik nie
moze dochodzi¢ roszczen przewidzianych w paragrafie pierwszym, chociazby nie byly one zgloszone w postepowaniu
o zniesienie wspotwlasnosci. (art. 618 § 3 kpce).

Zniesienie wspolwlasno$ci nieruchomosci moze nastapic takze poprzez wyodrebnienie lokali zgodnie z przepisami
ustawy z dnia z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (j.t Dz.U z 2000 Nr 80 poz. 903 ze zm).

W niniejszej sprawie zaréwno wnioskodawczyni, jak i uczestnicy postepowania domagali sie zniesienia
wspotwlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci wlasnie poprzez ustanowienie w niej odrebnej wlasnosci lokali,
jednakze w toku trwajacego 9 lat postepowania nie doszli do kompromisu dotyczacego sposobu podzialu. Tym samym
ostateczng decyzje w przedmiocie sposobu podzialu musial podja¢ sad, opierajac sie na stanie istniejacym.

Whioskodawczyni domagala sie przyznania na jej rzecz lokali oznaczonych kolorem czerwonym w opinii bieglego
R. G. (1) z czerwca 2013 roku, jednak nie wykonala, pomimo zakreélenia stosowanego terminu, prac adaptacyjnych
koniecznych do wyodrebnienia lokali zgodnie z ta opinig. Uczestnik K. F. domagal sie ostatecznie wyodrebnienia lokali
zgodnie z wariantem I opinii bieglego R. G. (1) z pazdziernika 2007 roku, jednakze takze nie wykonal koniecznych
prac adaptacyjnych.

Tym samym jedynym mozliwym rozwigzaniem zgodnym ze sposobem wyjécia ze wspotwlasnoéci zaproponowanym
przez uczestnikow bylo wyodrebnieniem lokali zgodnie ze stanem wladania. Nalezy podnie$¢, iz stan ten nie zmienil sie
od 9 lat, a zatem jest utrwalony, co wiecej, takie zniesienie wspotwlasnoSci nie pociaga za soba zadnych dodatkowych
kosztoéw ani prac.

Nalezy przy tym zauwazy¢, iz oba warianty wyjScia wyodrebnienia lokali popierane przez uczestnikow postepowania
nie byly w ocenie sadu racjonalne.

Wariant z opinii biegltego R. G. (1) z czerwca 2013 roku mial ten mankament, iz pokdj nr (...) na parterze byl
przydzielony do lokalu oznaczonego kolorem zielonym, znajdujacego sie na pietrze przedmiotowego budynku. Tym
samym nie nastepowalo podzielenie budynku w poziomie. Jednoczeénie pokéj nr (...) pozbawiony byl kuchni oraz
lazienki, a zatem pozbawiony byl przymiotu samodzielnoéci w rozumieniu art. 2 ust. 2 cytowanej ustawy. Mogl
stanowi¢ jedynie pomieszczenie przynalezne do lokalu na pietrze. Co wiecej, wejScie do niego moglo odbywac
sie jedynie z tarasu, lub tez niezaadaptowanego do potrzeb mieszkalnych strychu- po wykonaniu schod6w. Takie
rozwigzanie zdaniem sadu nie bylo racjonalne, tworzyloby bowiem pomieszczenia w zasadzie pozbawione polaczenia
z reszta pomieszczen na pietrze, a takze uniemozliwiajace nie zakldcone korzystanie z lokalu na parterze przez osobe
ktorej lokal ten zostanie przyznany.

Takze wariant forsowany przez K. F. obarczony byl mankamentami. Przed wszystkim, wymagal bardzo szeroko
zakrojonych i kosztownych prac adaptacyjnych, ktérych wykonanie przez ktérakolwiek ze stron bylo watpliwe. Koszt
tych prac nie przekladal sie przy tym w stosunku 1/1 na wartoé¢ lokalu, ktéry w wyniku tych prac mialby powstac.

Przede wszystkim jednak, zadna ze stron postepowania nie wykonala prac, ktére byly konieczne dla zniesienia
wspotwlasnoéci zgodnie z ich wnioskiem. Nie wniosta takze o przedluzenie zakre§lonego terminu ani tez wydanie
przez sad zarzadzen w trybie art. 11 ust. 2 cytowanej ustawy o wlasno$ci lokali. Uniemozliwialo to podzial



nieruchomosci zgodnie z wariantami proponowanymi przez strony. Jednocze$nie nie uniemozliwialo wydania
racjonalnego orzeczenia, dokonujacego zniesienie miedzy stronami wspotwlasnosci.

Tym samym sad dokonat wyodrebnienia lokali zgodnie ze stanem wladania i orzektjak w pkt I postanowienia. Na mocy
art. 3 ust. 3 cytowanej ustawy o wlasno$ci lokali sad w pkt II ustalil, iz pozostale cze$ci budynku, szczegbélowo opisane
w w/w punkcie, stanowig wspotwlasnoé¢ zwigzana z poszczeg6lnymi lokalami w udziale odpowiadajacym stosunkowi
powierzchni poszczegdlnych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

W takim samym stosunku sad pozostawil we wspotwlasnoéci grunt pod budynkiem mieszkalnym. W ocenie sadu
dzielenie gruntu niewielkiej i bardzo waskiej dzialki, jaka jest dziatka nr (...), jest niecelowe i pozbawione racjonalnych
podstaw. We wszystkich swych opiniach wskazywal na to biegly ds. szacunku (...). Sad podziela jego stanowisko.
Dzialki, jakie mialy by¢ powsta¢ w wyniku wariantu I, za jakim opowiadala sie wnioskodawczyni, miatyby bardzo
niewielkie rozmiary, w szczego6lnos$ci dziatka nr (...) o pow. 38, 8 metréw kwadratowych. Co wiecej, granice dziatki
nr (...), obejmujacej nieruchomo$¢ wspo6lna wraz z budynkiem, znajduja sie w odlegtoéci ok. 2 metréw, a od strony
poludniowej 1, 5 metra od $cian budynku. Jest to bardzo mala powierzchnia, utrudniajaca w przysztoéci np. remont
budynku. Ponadto odleglo$¢ pomiedzy granica dzialki nr (...) z dzialka nr (...) a weranda budynku gospodarczego
wynosi 2,1 metra. Taka sama odleglo$¢ jest miedzy dziatkami (...) w wariancie III. Dzialki nr (...) s3 zatem na tyle
waskie, ze jedynie rozdzielenie ich przez nasadzenie ro§linnoSci, umozliwia wjazd wozu strazackiego, co moze byé
konieczne, zwazywszy na fakt, iz nieruchomos$¢ znajduje sie na terenach zalewowych rzeki M.. Podobne mankamenty
ma wariant IIT i IV podziatu.

Takze w drugim wariancie podziatu, forsowanym przez uczestnikow F., powstajace dzialki sg waskie, za$ istniejace na
dzialkach (...) budynki gospodarcze uniemozliwiaja ich dalsza zabudowe.

Nalezy pamietaé, iz zniesienie wspdlwlasnoéci przez podzial rzeczy wspolnej nastepuje, o ile nie jest sprzeczny
z przepisami ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo nie pocigga za soba istotnej
zmiany rzeczy lub znacznego zmniejszenia jej wartoSci (art. 211 k.c.). Sad dokonat podzialu nieruchomosci w
naturze, albowiem taki jest charakter ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali. Jednak w zakresie podzialu gruntu,
w ocenie sadu podziat taki bylby sprzeczny ze spoleczno- gospodarczym przeznaczeniem rzeczy, a takze pociagalby
za sobg znaczne zmniejszenie jej wartosci, o czym wielokrotnie wspominal biegly M. J.. Powstale dzialki w zasadzie
pozbawione bylyby wartosci rynkowej, ktora dzialtka bez podzialu ma, jako grunt zwigzany z odrebna wlasno$cia
lokalu.

Laczna warto$é lokali, ktore powstaly w wyniku orzeczenia sadu, wyniosta 289.259,75 zlotych. Udzial K. F. kwotowo
zamykalby sie zatem kwota 144.629,88 zlotych (27/54 x 289.259,75), uczestniczek R. W. oraz J. S.- kwotami po
53.566,62 71 (10/54 x 289.259,75) za§ Z. M. — 37.496,63 z1 (7/54 x 289.259,75). K. F. otrzymal lokale o lacznej wartosci
186.724,65 zlotych, a zatem przewyzszajacej o 42.094,78 zlotych nalezny mu udzial. Tym samym R. W. oraz J. S.
nalezala sie od niego splata w kwotach po 15.590,66 zl (42.094,78 x 10/27), za$ Z. M.- 10.913,46 zlotych (42.094,78
X 7/27),. Z. M. otrzymata jednak lokal o warto$ci 102.535,10 zlotych, zatem przewyzszajacy swa warto$cia 0 65.038,47
zlotych jej udzial wynoszacy kwotowo 37.496,63 zL. Tym samym powinna byla doplaci¢ K. F. kwote 37.362,53 zlotych
(65.038,47 x 27/47). Uwzgledniajac nalezna jej od niego doplate w kwocie 10.913,46 zlotych ostatecznej wysoko$ci
jej doplaty na jego rzecz wynosi 26.430,79 zl. O splacie od Z. M. na rzecz R. W. oraz J. S. sad nie orzekt albowiem
uczestniczki takich splat nie zadaly.

Wobec faktu, iz uczestnicy nie wnosili o objecie podzialem dzialki nr (...) sad pozostawit ja we wspotwlasnosci. To
samo uczynil z dziatka nr (...).

Sad oddalit wniosek S. i S. F. (1) o rozliczenie naktadéw poczynionych na przedmiotowa nieruchomosé.

Przede wszystkim, jak ustalil sad, ponie$li oni jedynie naklady na remont dachu nad czescia, ktéra miata by¢ przyznana
K. F.. Pozostale naklady zostaly poczynione przez K. F. z jego Srodkéw. Nie byl on wowczas wspdtwlascicielem



przedmiotowej nieruchomoéci, za§ w my$l art. 207 k.c. pozytki i inne przychody z rzeczy wspolnej przypadaja
wspoltwlascicielom w stosunku do wielko$ci udzialéw; w takim samym stosunku wspotwlasciciele ponosza wydatki
i ciezary zwigzane z rzecza wspolna. Takze z treSci art. 618 § 1 zd. 1 k.p.c. w toku postepowania o zniesienie
wspolwlasnosci sad rozstrzyga takze spory o prawo zadania zniesienia wspotwlasnoéci i o prawo wlasnoéci, jak
roéwniez wzajemne roszczenia wspotwlascicieli z tytulu posiadania rzeczy. K. F. w dacie dokonywania naklad6w nie byt
wspoétwlascicielem przedmiotowej nieruchomosci a zatem brak jest podstaw do rozliczenia dokonanych przez niego
nakladow.

Odnoénie za$ nakladow S. i S. F. (1) poczynionych na remont dachu nad czeScia, ktéra miala by¢ przyznana K. F., to
wysoko$é tychze nakladoéw byla kwestionowana przez wnioskodawczynie od roku 2008, kiedy to zostaly one zgloszone.
Tym samym wykazanie ich wysoko$ci wymagalo powolania bieglego, o co jednak uczestnicy- reprezentowani przez
fachowego pelnomocnika- nie wnosili.

W konsekwencji, wniosek o rozliczenie naktadow podlegal oddaleniu.

O kosztach wynagrodzenia pelnomocnika z urzedu sad orzekl na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 26 maja 1982
roku -prawo o adwokaturze - tekst jednolity (Dz.U. Nr 146, poz. 1188) nakazal wyplaci¢ pelnomocnikowi z urzedu
pozwanego wynagrodzenie ze Skarbu Panstwa- Sadu Rejonowego w Zgierzu, okreslajac jego wysoko$¢ na podstawie
§ 8 ust 6 w zw. z § 6 ust. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 z p6zn. zm.) oraz podwyzszajac je na podstawie § 2 ust. 3 tegoz rozporzadzenia o
stawke podatku VAT.

O kosztach postepowania sad orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. nie znajdujac podstaw do zastosowania wyjatkow
z § 21 3 tego artykulu. Pomiedzy stronami nie zachodzila sprzeczno$é intereséw, albowiem uczestnicy co do zasady
przylaczyli sie do wniosku o zniesienie wspolwlasnosci.

Apelacje od powyzszego postanowienia wniosly uczestniczki postepowania R. W. oraz J. S., zarzucajac mu:

- blad w ustaleniach faktycznych poprzez pominiecie, zZe strony postepowania ostatecznie doszly do kompromisu, czyli
zgodzily sie na podzial nieruchomosci, stosowny do udzialébw we wspdlwlasnoéci nieruchomosci przypadajgcych na
uczestnikéw, zaproponowany przez bieglego ds. budownictwa R. G., a wykre§lanego na mapach w opiniach z 2007
r, 2009,2012, 2013 T.;

- bledy w wyliczeniach splat i doplat pomiedzy wnioskodawczynia i uczestnikami w postanowieniu Sadu,
nieuwzglednienie warto$ci pomieszczen przynaleznych i gruntu w rozliczeniach;

- oparcie wyliczen splat i doplat na nieaktualnym operacie szacunkowym. Ostatni byt sporzadzony 7 maja 2014r. i jak
podaje biegly jest wazny 12 miesiecy od daty sporzadzenia, za$ postanowienie Sadu jest z 22 czerwca 2015r1.;

- przedkladanie ceny i warto$ci rynkowej gruntu nad mozliwo§é odgrodzenia od siebie zwa$nionych stron i
umozliwienia im spokojniejszego i godniejszego przebywania na nieruchomosci, zgodnie z opinia bieglego geodety na
str. 9 postanowienia Sadu Rejonowego;

- brak ,przydzialu” dla piwnic 8,33 m. kw. I 3,3 m. kw.(schowek pod schodami);

- niezgodne z ustaleniami stron sformulowanie, ze Sad pozostawia we wspdlwlasnosci grunt dzialki nr (...) o
pow. 0,1976 m. kw. wraz z zabudowaniami gospodarczymi w nastepujacych udzialach (pkt III postanowienia).
Zabudowania te nie podlegaja rozliczeniom i nie byly szacowane przez bieglego zgodnie z umowa miedzy stronami;

- nieuzasadnione rozlozenie rozliczenia kosztéw postepowania sagdowego miedzy uczestnikow rowno co do udzialow;



- nieuwzglednienie w postanowieniu Sadu I instancji faktu wladania Y2 dzialki gruntu przez wnioskodawczynie
(istnieje od 30 lat podzial quod ad usum, dzialka jest rozgraniczona betonowym plotem) i nieprzydzielenie jej
wnioskodawczyni postanowieniem wraz z 1/2 podwoérka za budynkiem mieszkalnym, tez bedacego we wladaniu
wnioskodawczyni.

W oparciu o powyzsze, apelujgce wniosly o zmiane w caloSci zaskarzonego postanowienia i zniesienie wspotwlasnos$ci
przedmiotowej nieruchomos$ci zgodnie z zadaniem wnioskodawczyni Z. M., tj. poprzez wyodrebnienie lokali
mieszkalnych zgodnie z opinig bieglego G. z czerwca 2013 r. oraz podzialu gruntu wedle wariantu nr I bieglego
Z. i przyznanie dzialki nr (...) wnioskodawczyni Z. M. — ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Z powyzszym postanowieniem w zakresie punktu I, II, IIT oraz V nie zgodzila sie roéwniez wnioskodawczyni Z.
M., zarzucajac rozstrzygnieciu naruszenie art. 211 k.c., art. 212 § 11 2 k.c. w zw. z art. 623 k.p.c. polegajace na
dokonaniu zniesienia wspotwlasnoéci nieruchomosci przez wydzielenie lokali mieszkalnych wedle stanu ich wladania,
oraz pozostawienie we wspotwlasnoSci gruntu, mimo faktycznego jego podzialu do korzystania, co w okolicznoSciach
sprawy prowadzi do ochrony intereséw uczestnika K. F. z pokrzywdzeniem wnioskodawczyni Z. M..

W oparciu o powyzsze, apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego postanowienia w zaskarzonej czeSci i zniesienie
wspoltwlasnosci przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z zadaniem wnioskodawcezyni, to jest poprzez wyodrebnienie
lokali mieszkalnych zgodnie z opinia bieglego G. z czerwca 2012 r. oraz podziatlu gruntu wedle wariantu nr I bieglego
Z. i przyznanie dzialki nr (...) wnioskodawczyni, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja wnioskodawcezyni i uczestniczek J. S. i R. W. sa zasadne.

Sad Rejonowy dokonujac zniesienia wspotwlasnoSci nieruchomosci przez wydzielenie odrebnych lokali wedlug
wariantu wybranego przez siebie dopuscil sie obrazy przepisow prawa materialnego. Sad I instancji w wariancie
przyjetym przez Sad nie wzigl pod uwage pomieszczen przynaleznych w postaci budynkéw: budynku mieszkano —
gospodarczego i gospodarczego posadowionych na dzialce o nr (...). Przy dokonanym przez Sad podziale budynki
powyzej wymienione staly sie cze$ciami wspolnymi nieruchomos$ci, natomiast okoliczno$cia bezsporna jest, ze
budynki stuzyly wylacznie do uzytku poszczegélnych wspodlwlascicieli lokali. Budynek mieszkano — gospodarczy byt
wylacznie wykorzystywany przez rodzine F. natomiast drugi budynek gospodarczy byt wykorzystywany wylacznie
przez wnioskodawczynie. Owszem strony nie wnosily o przypisanie w/w budynkéw jako pomieszczen przynaleznych
do poszczegoélnych lokali, bowiem strony zadaly podzialu gruntu na dzialki. Strony przez caly czas trwania
postepowania oczekiwaly, ze zostang wydzielone geodezyjnie dzialki na ktérych sa posadowione budynki i zostang
w wyniku zniesienia wspdlwlasnoéci przyznane im na wylaczng wlasno$é poszczegélne dzialki z budynkami. W
efekcie pomimo posiadanej wiedzy, ze przedmiotowe budynki stanowia pomieszczenia przynalezne do poszczegolnych
lokali Sad nieprawidlowo zastosowal art. 3 ust. 5 ustawy o wlasnosci lokali, ktory stanowi, ze jezeli nieruchomosé
z ktorej wyodrebnia sie wlasno$¢ lokali stanowi grunt zabudowany kilkoma budynkami, udzial wlasciciela lokalu
wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wyodrebnionego
w nieruchomoéci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
Sad I instancji nie ustalil jaka jest powierzchnia tychze pomieszczen ani tez nie zaznaczyl ich na wyrysie z operatu
ewidencyjnego, co powinien uczynié¢ biegly do spraw budownictwa.

Nie uwzglednienie przez Sad Rejonowy budynkéw gospodarczych jako pomieszczen przynaleznych mialo wplyw na
sposob ustalenia udzialéow w nieruchomosci wspdlne;j.



Ponadto Sad Rejonowy uzasadniajac swoje stanowisko co do wariantu zniesienia wspotwlasnoéci podal, ze wybral
wariant wedlug stanu wladania budynkiem przez strony i ze w takim wariancie nie potrzebne bylo wykonanie
dodatkowych prac budowlanych adaptacyjnych, ktérych strony nie chcialy wykonaé, jednakze nie uzasadnil dlaczego
nie wybral wariantu takiego, ktéry rowniez nie wymagal zadnych prac adaptacyjnych, a powodowal, ze udzial
wnioskodawczyni bylby zblizony do udzialu uczestnika K. F., chociazby poprzez zwiekszenie iloéci pomieszczen
przynaleznych.

Ponadto Sad nie zastosowal skutecznie wszystkich mozliwo$ci jakie daje ustawa o wlasno$ci lokali aby w efekcie
roboty adaptacyjne zostaly wykonane. Sad co prawda udzielil wnioskodawczyni oraz uczestnikowi terminu trzech
miesiecy na wykonanie prac adaptacyjnych koniecznych do zniesienia wspotwlasno$ci wedlug wariantu z 13 czerwca
2007 r. lub wariantu I opinii bieglego R. G. z 16 pazdziernika 2007r. pod rygorem zniesienia wspotwlasnos$ci zgodnie
ze stanem wladania, jednakze na skutek skonfliktowania stron te prace nie zostaly wykonane. Ponadto apelujacy
podnosili, Ze nie zostali dopuszczeni do wykonania prac przez strone przeciwng. Tym samym Sad nie wykorzystal
wszystkich mozliwoéci jakie daje mu ustawa o wlasnoéci lokali. Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze jezeli istniejacy
lokal nie spelnia przestanki samodzielno$ci, Sad uznajac dopuszczalno$¢ powstania odrebnej wlasnosci lokalu za
usprawiedliwiong i mozliwa co do zasady, upowaznia zainteresowanego ( jednego) uczestnika w postepowaniu
wstepnym lub w postanowieniu oddzielnym do wykonania rob6t adaptacyjnych. W razie przeszkod stawianych przez
innych uczestnikow sad w postanowieniu wstepnym lub w postanowieniu oddzielnym moze wydaé stosowne nakazany
lub zakazy (art. 11 ust 2 ustawy o wlasnoéci lokali ). Strony réwniez winny mie¢ §wiadomo$¢, ze lokal musi uzyskac
ceche samodzielno$ci przed wyodrebnieniem, dopoki trwaja prace adaptacyjne, dopéty wyodrebnienie nieruchomosci
lokalowej nie moze nastapié.

Zasadny jest zarzut apelacyjny, ze do przyjetego przez Sad wariantu zniesienia wspotwlasnosci wykorzystano opinie
bieglego d/s wyceny nieruchomosci, ktora nie szacowala lokali w ksztalcie przydzielonym wnioskodawczyni i
uczestnikowi K. F.. Przedmiotowa opinia nie mogla by¢ wykorzystana do rozliczen pomiedzy stronami bowiem, nie
uwzgledniala pomieszczen przynaleznych do poszczegbdlnych lokali i nie uwzgledniala udzialu wnioskodawczyni i
uczestnika w calo$ci nieruchomosci, bowiem biegly w dacie sporzadzania opinii nie wiedzial jakie konkretnie lokale
z jakimi pomieszczeniami przynaleznymi zostang ustanowione i jaki jest udzial wnioskodawczyni i uczestnika w
nieruchomoéci wspoélnej. Wszystkie te czynniki mialy wplyw na warto$¢ poszczegoblnych lokali i dlatego tez opinia
ktora postuzyla Sadowi I instancji do rozliczen pomiedzy stronami jest obarczona bledem. Zasadny jest réwniez zarzut
uczestniczek, ze obecnie opinia stracila swoja aktualnosé.

Ponadto zasadny jest zarzut blednego ustalenia, ze dzialka gruntu na ktérej posadowiony jest budynek mieszkalny w
ktérym wyodrebniono odrebng wlasno$¢ lokali nie nadaje sie do podzielenia . Co prawda Sad zdyskwalifikowal sposob
podziatu dzialki przestawiony przez biegltego geodete H. Z. (2) w kazdym wariancie twierdzac, ze nowo powstale dziatki
sg zbyt male i waskie i taki podzial sprzeczny bylby ze spolecznogospodaczym przeznaczeniem rzeczy i pociagalby
znaczne zmniejszenie jej wartosci. Jednakze nalezy mie¢ na wzgledzie okolicznos$é, ze strony byly zdeterminowane
co do tego, ze dzialke nalezy podzieli¢, tylko r6znily sie co do wyboru wariantu podzialu. Ponadto jak wynika z
ustalen, strony celowo nie przedstawily do podzialu budynkéw gospodarczych bowiem chcialy dokonaé podziatu
nieruchomoéci. Nalezy podnie$é, ze art. 5 ust 11 2 dopuszcza mozliwoé¢ podzialu gruntu i tylko tej czeSci ktéra nie
jest niezbedna do korzystania z budynku.

Nalezy pamietaé, ze nieruchomo$¢ wspodlna to przestrzen w ktorej realizuja sie uprawnienia wlasciciele lokali w postaci
dostepu , dojazdu do lokali miejsca parkingowe, miejsca na kontenery na $mieci i drogi ewakuacyjne. Przestawiane
warianty podzialu nieruchomos$ci nie wszystkie spelniaja te kryteria. Jednakze Sad winien rozwazy¢ mozliwo$é
wydzielenia z nieruchomos$ci wsp6lnej odrebnych dwdch dzialek wedlug wariantu IT opinii bieglego geodety, bowiem
na obecnym etapie postepowania wydaje on sie najbardziej racjonalny. Jednakze w oparciu o przestawiong opinie
bieglego geodety nie mozna wysnué kategorycznych wnioskdw bowiem z opinii nie wynika jaka bylaby szerokoéc
nowopowstalych dzialek i ich powierzania. Do tych parametrow odwoluje sie biegly d/s szacunku nieruchomos$ci w
opinii z dnia13 maja 2014r., gdzie podaje, ze parametry dzialek i tak w wariancie II dzialka z budynkiem mieszkalnym



mailaby mieé powierzchnie ok. 548 m? a dzialki (...) po 750m®. Jednakze te okoliczno$ci winny byé ustalone za pomoca
opinii bieglego geodety, ktéry ewentualnie wypowiedzialby sie co do konieczno$ci ustanowienia odpowiednich
shuzebnosci co do dojazdu do dziatek.

Ponadto zasadny jest zarzut blednych wyliczen naleznej splaty na rzecz wnioskodawczyni, jest on obarczony bledem
matematycznym. Racje majg skarzgce uczestniczki, ze kwote ktéra Sad przyznal uczestnikowi przewyzsza jego nalezny
udzial. To uczestnik tylko winien by¢ obciazony splata proporcjonalnie do wielko$ci udziatlow uczestniczek z ponad
udzialu ktéry mu przypadl.

Ponadto réwniez rozstrzygniecie zawarte w punkcie IV jest nieprecyzyjne i nie moze sie osta¢. Sad Rejonowy
pozostawil we wspotwlasnosci nieruchomo$ci stanowiace dzialki (...) dla ktérych prowadzona jest ksiega wieczysta
w Z. KW (...), jednakze nie wskazal kto jest wspolwlascicielem i w jakim ulamku tym bardziej, ze w zaskarzonym
postanowieniu w punkcie 4. ustalil, ze dzialka (...) o pow. (...) stanowi wspolwlasnosé zwiazana z odrebna wlasnoécia
lokali przyznanych niniejszym postanowieniem we wskazanych udziatach.

Biorac pod uwage, ze zarzuty apelacyjne wnioskodawczyni jak i uczestniczek, okazaly sie uzasadnione, Sad
Okregowy na podstawie art. 38684 k.p.c. uznajac iz wydanie postanowienia wymaga przeprowadzenia postepowania
dowodowego w caloSci uchylil zaskarzone postanowienie i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi
Rejonowemu. Przy ponownym rozpoznaniu spawy i po ustaleniu czy stanowiska stron co do podzialu dzialki i tylko
tej czesci, ktora nie jest niezbedna do korzystania z budynku sg aktualne, Sad przeprowadzi dowdd z opinii bieglego
geodety, ktory wypowie sie w przyjetym przez Sad wariancie, co do wielko$ci nowopowstalych dzialek, ich szerokosci
i mozliwosci dostepu do nich przez nieruchomo$¢ wspdlna. Ponadto przy ustanawianiu odrebnej wlasnosci lokali
Sad rozwazy wszystkie mozliwe warianty podzialu nieruchomosci, ktore nie wymagaja wykonania prac budowlanych,
jednakze zapewniaja zblizone udzialy stron w nieruchomosci do obecnie posiadanych. W przypadku wyboru wariantu
podzialu nieruchomo$ci wymagajacego wykonania robo6t adaptacyjnych i wyrazenia zgody przez strone na ich
wykonanie Sad wykorzysta mozliwoS$ci jakie daje mu w razie przeszkdd stawianych przez innych uczestnikow art. 11 ust
2 ustawy o wlasnosci lokali i w postanowieniu wstepnym lub w postanowieniu oddzielnym wyda stosowne nakazany
lub zakazy, przy czym do wykonania prac upowazni jedna ze stron a nie wszystkie na raz. Po wyborze wariantu podzialu
nieruchomo$ci poprzez ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali przeprowadzi dowdd z opinii bieglego d/s szacunku
nieruchomoéci, ktéremu zleci oszacowanie konkretnych, odrebnych lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi do
nich z uwzglednieniem udzialu przypadajacego w nieruchomosci wspolnej. Wtedy dopiero bedzie mozliwe koncowe
rozliczenie stron z uwzglednieniem warto$ci poszczegblnych lokali, ktére im przypadna.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania Sad Okregowy orzekl jak w sentencji w oparciu o powolane powyzej przepisy
prawa.



