Sygn. akt III Ca 286/19

UZASADNIENIE

Dnia 24 pazdziernika 2018 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi, w sprawie z wniosku M. B. zudzialem J. K. o
zniesienie wspolwlasnosci, wydal postanowienie wstepne, moca ktérego upowaznil M. B. do wykonania, tymczasowo
na jej koszt, prac adaptacyjnych w budynku mieszkalnym, usytuowanym na nieruchomosci potozonej w L. przy ul.
(...), dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta Kw nr (...), polegajacych na:

- wykonaniu nowego wejécia zewnetrznego do pomieszczen mieszczacych sie na parterze budynku poprzez
przeksztalcenie istniejacego okna balkonowego w otwor wejéciowy do budynku;

- wykonaniu zej$cia do pomieszczen piwniczych i podzialu tych pomieszczen $cianka dzialowa,

- zamurowaniu otworu drzwiowego w korytarzu nr 2 oraz przebudowie fragmentu stropu nad schodami na poddasze,
- wykonaniu prac adaptacyjnych instalacji CO,

- wykonaniu prac adaptacyjnych instalacji gazu,

- wykonaniu prac adaptacyjnych instalacji elektrycznej,

- wykonaniu prac adaptacyjnych instalacji wodociggowej - przeniesieniu wodomierza,

szczegOlowo opisanych w opinii pisemnej bieglego J. D. (1), majacych na celu umozliwienie wyodrebnienia
samodzielnych lokali mieszkalnych.

Powyzsze orzeczenie w calo$ci zaskarzyl apelacja uczestnik J. K., ktéry w ramach zarzutéw podni6st:
1. naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo wpltyw na wynik sprawy, a mianowicie:
a) art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na zaniechaniu dokonania wszechstronnej oceny dowodéw poprzez:

e pominiecie przez Sad I instancji stanowiska uczestnika postepowania i jego zeznan z zakresie zniesienia
wspolwlasnos$ci poprzez przyznanie catoéci nieruchomosci jednej ze stron ze stosownymi splatami, na rzecz drugiej
strony;

e pominiecie wszystkich okolicznosci majacych wplyw na ocene, czy wspodtwlasciciele wyodrebnionych lokali beda
w stanie wspoldzialaé w celu utrzymania cze$ci wspolnych budynku, w szczegblnoSci majac na uwadze, iz w
przedmiotowej sprawie mozliwy jest jedynie podzial wedlug $cian poziomych;

¢ bledng ocene dowodoéw i uznanie, ze wnioskodawczyni ma mozliwo$ci finansowe pozwalajace jej na dokonanie prac
adaptacyjnych oraz splate uczestnika, w sytuacji gdy jak wskazala sama wnioskodawczyni utrzymuje sie ona z renty
w wysokoSci 878 zl netto oraz alimentdéw w wysoko$ci 800 zl miesiecznie, a nadto sama wezeéniej argumentowala, iz
sytuacja finansowa nie pozwala jej na dokonanie jakichkolwiek splat na rzecz uczestnika;

e oparcie ustalen faktycznych na opiniach bieglych, ktore sa nieprzydatne dla rozstrzygniecia sprawy, albowiem nie
zawieraja planu podzialu, a dotychczas w sprawie nie zostal sporzadzony jakikolwiek projekt, wedlug ktérego mozna
byloby dokonaé fizycznego podziatu nieruchomosci, a ktory to projekt pod wzgledem architektonicznym i technicznym
zostalby zatwierdzony zar6wno przez inspektora nadzoru budowlanego, jak i miejskiego konserwatora zabytkow;

b) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia wyroku zawierajacego istotne braki, w szczego6lnoéci poprzez
niewyjasnienie dlaczego Sad I instancji pominal dowod z przestuchania uczestnika postepowania i nie wziat pod uwage



jego stanowiska co do sposoby zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomosci, a takze dlaczego uznal, ze wlasciwszym
sposobem bedzie podzial nieruchomos$ci na dwa lokale;

2, naruszenie prawa materialnego, a zwlaszcza art. 211 k.c. poprzez

e wydanie postanowienia wstepnego majacego na celu doprowadzenie do przeprowadzenia prac adaptacyjnych
umozliwiajacych podzial fizyczny nieruchomosci przez wyodrebnienie dwoch lokali, w sytuacji gdy podzial taki jest
sprzeczny ze spoteczno — gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci; w szczegolnosSci Sad pominal konieczno$éc
wspoéltdzialania wlascicieli lokali wyodrebnionych w celu utrzymania czeSci wspolnych budynku, a w przypadku
podzialu poziomego, nawet w razie rozdzielenia wej$¢ i instalacji, pozostanie istotna cze$¢ wspdlna w postaci dachu,
bezposrednio przylegajaca do jednego z lokali a wymagajaca powziecia ewentualnych decyzji i pokrycia kosztow
remontu przez obu wspétwlascicieli oraz innych cze$ci budynku takich, jak fundamenty przylegajace do drugiego
lokalu, ponadto w dalszym ciggu pozostanie grunt we wspoélwlasnosci, a podzial do uzytkowania nie eliminuje
stycznoSci wspdtwlascicieli i moze nie zapobiec dalszemu konfliktowi;

e wydanie postanowienia, ktore jedynie w sposéb iluzoryczny zmierza do zniesienia wspodlwlasnoéci, bez wskazania
terminu na wykonanie prac adaptacyjnych, co czyni to postanowienie w zasadzie nieegzekwowalnym i prowadzi¢ moze
jedynie do przewlekloSci postepowania oraz nasilenia konfliktu miedzy stronami;

e wydanie postanowienia wstepnego majacego na celu doprowadzenie do przeprowadzenia prac adaptacyjnych
umozliwiajacych podzial fizyczny nieruchomosci przez wyodrebnienie dwoch lokali, w sytuacji gdy wykonanie prac
adaptacyjnych nie tylko wiaze sie z poniesieniem wysokich kosztéw przez wspotwlascicieli, ale takze prowadzi do
spadku warto$ci nieruchomoSci.

W nastepstwie tak sformulowanych zarzutéw skarzacy wniost o uchylenie wadliwego postanowienia i przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawczyni wystapila o jej oddalenie oraz obcigzenie oponenta kosztami
postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Przede wszystkim przypomnienia wymaga, iz w ramach postepowania toczacego sie w trybie nieprocesowym,
dopuszczalne jest wydanie postanowienia wstepnego, co zwlaszcza odnosi sie do nastepujacych kategorii spraw: o
podzial majatku wspolnego po ustaniu wspolnosci majatkowej miedzy malzonkami, o zniesienie wspotwlasnosci, gdy
w gre wchodzi spér o prawo zadania zniesienia wspdlwlasno$ci lub o prawo wlasnosci (art. 618 § 1 k.p.c.) oraz o dzial
spadku, gdy spoér idzie o istnienie uprawnienia do zadania dzialu spadku lub o to, czy okres§lony przedmiot nalezy
do majatku spadkowego (art. 685 k.p.c.). Tym samym Sad, stosownie do okolicznoSci sprawy, moze rozstrzygaé te
kwestie juz postanowieniem wstepnym (po uprawomocnieniu wigzacym sad w dalszym postepowaniu) lub dopiero
ostatecznym postanowieniem dzialowym (por. postanowienie SN z dnia 6 marca 1967 r., IT CR 76/67, opubl. OSNC
Nr 7-8/1967 poz. 145, uchwala pelnego sktadu Izby Cywilnej SN z dnia 15 grudnia 1969 r., III CZP 12/69, opubl. OSNC
Nr 3/1970 poz. 39, postanowienie SN z dnia 14 grudnia 1981 r., I CZ 101/81, opubl. OSNC Nr 11-12/1982 poz. 172,
uzasadnienie uchwaly SN z dnia 29 stycznia 1993 r., III CZP 175/92, opubl. OSNC Nr 6/1993 poz. 111; postanowienie
SN z dnia 22 paZdziernika 2009 r., III CSK 21/09, opubl. baza prawna LEX nr 564975; postanowienie SN z dnia
28 maja 2013 r., V CZ 162/12, opubl. baza prawna LEX nr 1360369). Zauwazy¢ przy tym trzeba, ze wydanie takiego
postanowienia wydaje sie celowe w sytuacji, gdy ulatwia dalsze procedowanie w sprawie lub je przyspiesza. Dokladnie
taka wlaénie sytuacja wystgpila w kontrolowanej sprawie, co stusznie dostrzegl Sad Rejonowy. Tym samym zapadle w
tym zakresie orzeczenie zastuguje na pelng aprobate, a zmienié tego nie moga zapatrywania skarzacego przedstawione
w zlozonym Srodku odwolawczym.



Whbrew zarzutom skarzacego podniesionym w apelacji, Sad I instancji dokonal prawidlowych ustaleni stanu
faktycznego, znajdujacych pelne oparcie w zebranym w sprawie materiale dowodowym i trafnie okreslit konsekwencje
prawne z nich wynikajace. Ustalenia stanu faktycznego poczynione przez Sad I instancji Sad Okregowy przyjmuje za
wlasne bez konieczno$ci ponownego ich przytaczania.

W pierwszej kolejnosci zajac sie nalezy zarzutem zwigzanym z uchybieniem przepisom procedury. Na tej plaszczyznie
skarzacy postawil orzeczeniu wyrazne i skonkretyzowane zarzuty o charakterze procesowym, ktérych ogbélna wymowa
sprowadza sie do tego, iz Sad I instancji nie przeprowadzil rzetelnej i wszechstronnej oceny materiatu dowodowego
wskutek czego pominal kluczowe $§rodki dowodowe zgloszone przez uczestnika dla wyjasnienia okolicznoéci istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy. Zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c. Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego
uznania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, czyli z uwzglednieniem wszystkich
dowodow przeprowadzonych w postepowaniu oraz wszystkich okolicznosci towarzyszacych przeprowadzeniu
poszczegblnych $rodkow dowodowych, a majacych znaczenie dla ich mocy i wiarygodno$ci. Sad Najwyzszy
wielokrotnie wskazywal, ze postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polegaé na zaprezentowaniu
przez skarzacego stanu faktycznego przyjetego przez niego na podstawie wlasnej oceny dowodéw. Skarzacy moze
tylko wykazywaé, postugujac sie wylacznie argumentami jurydycznymi, ze Sad razaco naruszyl ustanowione w
wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodnoSci i mocy dowodow, a naruszenie to mialo wplyw na wynik
sprawy. Fakt, ze okreSlony dowdd zostal oceniony niezgodnie z intencja skarzacego, nie oznacza naruszenia tego
unormowania. Ocena dowodéw nalezy bowiem do Sadu orzekajacego i nawet w sytuacji, w ktorej z dowodu mozna
bylo wywie$¢ wnioski inne niz przyjete przez Sad, nie dochodzi do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Odnotowa¢ nalezy,
ze jezeli z okre§lonego materialu dowodowego Sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami
doswiadczenia zyciowego, a taka sytuacja miala miejsce w rozpoznawanej sprawie, to taka ocena dowodéw nie narusza
zasady swobodnej oceny dowodow przewidzianej w art. 233 k.p.c., choéby dowiedzione zostalo, ze z tego samego
materialu daloby sie wysnu¢ réwnie logiczne i zgodne z zasadami do§wiadczenia zyciowego wnioski odmienne. Nie
jest tu wystarczajaca sama polemika naprowadzajaca na wnioski odmienne, lecz wymagane jest wskazanie, w czym
wyraza sie brak logiki lub uchybienie regulom do$wiadczenia zyciowego w przyjeciu wnioskow kwestionowanych
(por. wyroki SN z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, opubl. OSNC Nr 7-8/2000 poz. 139 i z dnia 10
kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, opubl. OSNC Nr 10/2000 poz. 189). Dodatkowo pamietaé jeszcze trzeba, iz
zarzut apelacyjny zawsze powinien by¢ powigzany z czynno$ciami wlasciwymi dla sagdu pierwszej instancji, a wiec z
pozytywnym (dzialaniem) lub negatywnym (zaniechaniem) obowiazkiem, ktéremu zdaniem skarzacego uchybiono
w postepowaniu pierwszoinstancyjnym. Wynika to z istoty sadowej kontroli stosowania prawa, ktorej rezultat musi
odnosi¢ sie do ocen i wynikéw juz dokonanych, a nie tych ktore sa postulowane w toku wyzszej instancji.

Przenoszac powyzsze uwagi na realia kontrolowanej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz poczynione ustalenia faktyczne
nosza walor prawidlowosci i kompletnosci. W $wietle przytoczonych przez Sad I instancji motywow zaskarzonego
postanowienia nie ma uzasadnionych powodéw by — w my$l zarzutoéw strony skarzacej — zakwestionowac istnienie
logicznego zwiazku miedzy treécia zaoferowanych przez strony dowodéw a opartym na ich podstawie wnioskowaniem
Sadu. Nie ulega watpliwosci, ze Sad Rejonowy odnidst sie do istoty zagadnienia przy uwzglednieniu zaoferowanych
przez strony dowodéw. Przedstawiona na poparcie dokonanej oceny materialtu dowodowego argumentacja jest
spdjna, przekonujaca i oparta na zasadach do§wiadczenia zyciowego, za§ rozumowaniu Sadu I instancji nie sposob
zarzuci¢ logicznych bledéw. Bez wplywu na ten osad pozostaje to, iz zapadle orzeczenie nie odpowiada wizji
postrzegania sprawy przez uczestnika. Wbrew zarzutom skarzacego Sad skrupulatnie zwazyl racje i interesy obojga
zainteresowanych i bynajmniej na tej plaszczyznie wcale nadmiernie nie faworyzowal wnioskodawczyni.

Prawidlowo$ci kwestionowanego rozstrzygniecia nie podwaza réwniez zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Sad
Okregowy w pelni bowiem podziela w tej kwestii stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyrokach z dnia 7 stycznia
2010r., akt I UK 148/09 opubl. baza prawna LEX nr 5778471 z dnia 4 pazdziernika 2012 r., I CSK 632/11, opubl. baza
prawna LEX nr 1228532, zgodnie z ktérym zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze znalez¢ zastosowanie w tych
wyjatkowych sytuacjach, w ktérych tre$c uzasadnienia orzeczenia Sadu I Instancji uniemozliwia calkowicie dokonanie
oceny toku wywodu, ktéry doprowadzit do wydania orzeczenia. A to dlatego, ze sposob sporzadzenia uzasadnienia



orzeczenia z natury rzeczy nie ma wplywu na wynik sprawy, jako ze uzasadnienie wyraza jedynie motywy wcze$niej
podjetego rozstrzygniecia. Powyzej wskazana sytuacja w realiach niniejszej sprawy nie ma za$ miejsca. Wbrew
zastrzezeniom skarzgcego, Sad Rejonowy w przedmiotowej sprawie wyjasnil z jakich powodbéw i w oparciu o jakie
dowody wyprowadzil wnioski, ktore staly sie podstawa rozstrzygniecia. Pisemne motywy zaskarzonego orzeczenia
przedlozone przez Sad Rejonowy spehiaja zatem nalezycie funkcje przypisang przez ustawe temu dokumentowi
sprawozdawczemu, umozliwiajac odtworzenie rozumowania sadu orzekajacego, ktore znalazlo wyraz w sentencji
zapadlego orzeczenia. Powyzsze pozwala na dokonanie kontroli instancyjnej zaskarzonego wyroku. A skoro tak, zarzut
naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w niniejszej sprawie nie mogl okazac sie skuteczny.

Chybiony okazal sie takze drugi kluczowy zarzut dotyczacy naruszenia art. 211 k.c. Gwoli przypomnienia w
postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosci zgodnie z art. 622 § 1 k.p.c. na sadzie spoczywa obowigzek — mieszczacy
sie w ramach generalnego postulatu wspoldzialania organu orzekajacego ze stronami w celu szybkiego i ugodowego
zalatwienia sprawy przedstawionej pod osad (art. 5, art. 10, art. 212 k.p.c.) — naklaniania wspélwlascicieli do zgodnego
przeprowadzenia podziatu. Jednakze jedynie w razie zlozenia przez wszystkich wspotwlascicieli zgodnego wniosku co
do zniesienia wspolwlasno$ci, sad ma obowiazek wydaé postanowienie odpowiadajace tresci wniosku, jezeli ponadto
zostang spelnione okres§lone w ustawie wymagania (art. 621 k.p.c. i art. 622 § 2 k.p.c.). W innych za§ wypadkach sad
nie jest zwigzany wnioskiem, co do sposobu zniesienia wspotwlasnos$ci (por. postanowienie SN z dnia 6 listopada 2002
r., IIT CKN 1372/00, opubl. Biuletyn SN Nr 7-8/2003 s. 51). Oznacza to, ze wéwczas o wyborze sposobu zniesienia
wspoétwlasnoéci — co podkresla sie rowniez w piSmiennictwie — rozstrzyga sad, korzystajac jedynie z trzech ustawowo
unormowanych sposobéw zniesienia wspotwlasnosci, stosowanych w kolejnoSci okres$lonej przez ustawodawce. W
pierwszym rzedzie sad powinien zastosowaé podzial rzeczy wspdlnej; w razie niedopuszczalnoSci podziatu fizycznego
kolejnym sposobem zniesienia wspolwlasnosci jest przyznanie rzeczy jednemu ze wspoétwlascicieli (z obowigzkiem
splaty pozostatych wspotwlascicieli), konicowe zas miejsce zajmuje sprzedaz rzeczy i podzial pomiedzy wspotwlascicieli
uzyskanej ceny (art. 212 k.c.) Z. wspotwlasnoéci przez podzial rzeczy jest co podkresla sie w literaturze i orzecznictwie
(por. postanowienia SN z dnia 8 pazdziernika 2009 r., II CK 2/09, niepubl. i z dnia 9 wrze$nia 2011 r., I CSK
674/10, niepubl.) preferowanym przez ustawodawce sposobem zniesienia wspolwlasnos$ci, poniewaz jest najbardziej
sprawiedliwy z punktu widzenia indywidualnych intereséw, kazdy ze wspodlwlascicieli jest bowiem traktowany
jednakowo i otrzymuje w naturze cze$¢ tego, co stanowilo jego udzial przed zniesieniem wspoélwlasnosci. Ten
sposob zniesienia wspotwlasnosci zapewnia wspotwlascicielowi prawo do czeSci nieruchomosci okreélonej zasadniczo
udzialem w niej i chroni go przed niechcianym ,wywlaszczeniem”, choc¢by odplatnym. Jednocze$nie ustawodawca,
majac na wzgledzie potrzebe ochrony ogolnego interesu spoleczno-gospodarczego, okreslil granice dopuszczalnoéci
zastosowania omawianego sposobu zniesienia wspotwlasnosci, Zgodnie z art. 211 k.c. podzial rzeczy wspolnej jest
niedopuszczalny, jezeli bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno —gospodarczym przeznaczeniem rzeczy
albo ze pociagalby za sobg istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartoSci. Nalezy podkresli¢, ze wyjatki
od podziatu rzeczy wspoélnej — ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali jest takze takim podzialem (por. postanowienie
SN z dnia 15 grudnia 1998 r., I CKN 447/98, niepubl.) — zostaly wyliczone w spos6b wyczerpujacy i niedopuszczalna
jest ich wykladnia rozszerzajaca (por. postanowienia SN z dnia 4 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1283/00, opubl.
OSNC Nr 2/2003 poz. 170 i z dnia 13 stycznia 2012 r., I CSK 358/11, niepubl.). Wyodrebnienie wlasnoéci lokali,
tzw. nieruchomosci lokalowych odbywa sie wedlug rezimu statuowanego przez ustawe z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 737). Wér6d tych unormowan na czele wysuwaja sie art.
art. 7 ust. 11 art. 11 ust. 11 2. Zgodnie za$ z art. 11 ust 2 przywolanej ustawy jezeli uczynienie zado$¢ przestance
samodzielno$ci lokali wymaga wykonania rob6t adaptacyjnych, sad moze w postanowieniu wstepnym, uznajacym
zadanie ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali w zasadzie za usprawiedliwione, upowazni¢ zainteresowanego
uczestnika postepowania do ich wykonania tymczasowo na jego koszt. W razie przeszkod stawianych przez innych
uczestnikéw, sad w postanowieniu wstepnym lub w postanowieniu oddzielnym moze wydaé stosowne nakazy lub
zakazy.

Z tego tez rozwigzania skorzystal Sad Rejonowy, dlatego tez to w tym wlasnie przepisie upatrywaé nalezy podstawy
do wydania postanowienia wstepnego w niniejszej sprawie. Planowany podzial nieruchomosci uczestnikow poprzez
wyodrebnienie w niej dwoch nieruchomosci lokalowych nie moze wiec by¢ uznany za naruszajacy art. 211 k.c.



Nie ulega przeciez zadnych najmniejszych watpliwosci, ze mocno skonfliktowani wspoétwlasciciele nieruchomoéci
nie zlozyli zgodnego wniosku co do sposobu zniesienia wspétwlasnos$ci. W tej sytuacji o wyborze jednego
z trzech ustawowo okre$lonych sposobow zniesienia wspolwlasno$ci rozstrzyga sad, stosujac je w kolejnosci
okreslonej przez ustawodawce. W okolicznoSciach sprawy, wobec ustalonej mozliwoSci podzialu nieruchomosci
przez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, w pierwszym rzedzie w gre wchodzilo zniesienie wspotwlasnosci
przez podzial nieruchomosci. Z kolei wykluczenie tego sposobu zniesienia wspotwlasnoséci i zastosowanie kolejnego
(przyznanie nieruchomoéci jednemu ze wspoélwlascicieli ze sptata pozostalych) moglo nastapi¢ jedynie w wypadku
zaistnienia przestanek wyczerpujaco okre$lonych w art. 211 k.c. Natomiast z toku wywodu Sadu I instancji jasno
i wyraznie wynika, iz takowe wzgledy ewidentnie nie zaistnialy. W szczego6lnoS$ci takiej rangi i znaczenia nie ma
usilnie akcentowany przez skarzacego sprzeciw i brak jego zgody na podzial fizyczny. Mianowicie w orzecznictwie
wyjasniono, ze nie ma podstaw do twierdzenia, ze przy ocenie dopuszczalno$ci zniesienia wspotwlasnoSci przez
podzial rzeczy wspdlnej, a wiec kwestii prawnorzeczowej, ma — wobec wyczerpujacego wskazania w art. 211 k.c.
przeslanek wykluczajacych dopuszczalno$c tego sposobu zniesienia wspotwlasnoSci — decydujace znaczenie stan
stosunkow osobistych miedzy wspotwlascicielami (por. postanowienia SN z dnia 4 pazdziernika 2002 r., III CKN
1283/00 i z dnia 13 stycznia 2012 r., I CSK 358/11). Tym samym wymierng przeszkoda przemawiajaca przeciwko
podzialowi fizycznemu nie jest istniejacy miedzy wspoétwlascicielami konflikt. Mozna nawet powiedzieé, iz jest to
sytuacja typowa, gdyz przynalezno$¢ prawa wlasnosci do kilku oséb z reguly rodzi w praktyce sprzeczne interesy
wspotwlascicieli. Rozstrzygniecie kolizji tych intereséw na drodze sadowej, niezaleznie od trybu (art. 199 k.c, art.
618 k.p.c.), zawsze polega na przeprowadzeniu zindywidualizowanej oceny, co jednak nie oznacza, ze jej wynik w
postaci konkretnego orzeczenia zapewni jednakowa satysfakcje wszystkim wspolwlascicielom. Dokonany przez Sad
Rejonowy wybor wariantu wyodrebnienia dwdch nieruchomosci lokalowych zapewni praktyczne wyeliminowanie
cze$ci wspdlnych budynku. Oboje uczestnicy beda mogli korzystaé ze swych nieruchomoéci w sposéb umozliwiajacy
niezalezno$¢ od drugiego z nich. Nie bedzie konieczno$ci codziennych kontaktéow, czy tez wspolnego korzystania
z pomieszczen w budynku. Dzieki temu zdecydowanie zmniejszone zostanie pole wspolnych konfliktow, zwlaszcza
Ze uczestnicy juz teraz przebywaja na terenie nieruchomosci sporadycznie. Odno$nie zdolno$ci finansowych M. B.
do pokrycia kosztow prac zapewniajacych powstanie dwoéch odrebnych lokali, to wskaza¢ nalezy na okoliczno$é o
fundamentalnym zalozeniu, zZe wnioskodawczyni akceptuje fakt, ze to ja obciazy (tymczasowo) ekonomiczny ciezar
realizacji tychze prac i musza by¢ one wykonane w rozsadnym terminie. Sama zainteresowana deklaruje za$ gotowosc
ich przeprowadzenia w ciggu 8 miesiecy. Wszystkie te czynnosci lezg zatem w jej gestii, przy czym w tej sferze Sad
zachowuje uprawnienia kontrolne, mogac wydawac¢ dodatkowe dyspozycje. Jesli owe prace nie zostana zrealizowane,
nie bedzie mozliwe dokonanie wyodrebnienia dwoch nieruchomoéci lokalowych (z uwagi na brak realizacji wymogu
ich samodzielnoéci) i wowcezas Sad prawdopodobnie dokona wyboru innego sposobu zniesienia podzialu majatku
wspoélnego uczestnikéw. Zdecydowanie przesadzone s3 tez obawy apelanta co do spadku warto$ci nieruchomosci w
nowym ksztalcie. Ogoélnie rzecz biorac walory nieruchomosci zostana zachowane, z tym ze przelozy sie to na znikomy
spadek warto$ci rzedu 3,5%. Co do kwestii prac, jakie nalezy zrealizowa¢ w nieruchomos$ci wspolnej uczestnikéw,
celem zapewnienia realizacji wymogu samodzielno$ci obu lokali, to przywola¢ nalezy trafne uwagi zawarte w
postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2015 r. (III CSK 18/15, opubl. LEX nr 1963383), gdzie stwierdzono,
ze nieruchomo$¢ lokalowa nie moze powstaé przed uzyskaniem przez lokal, ktory bedzie ja tworzyl cech okreslonych
w art. 2 ust 2 i 4 ustawy o wlasno$ci lokali. W przypadku ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali w postepowaniu
o zniesienie wspolwlasnosSci sad sam ustala spelnienie przestanki samodzielnoSci lokali. Nie jest wiec zwigzany
za$wiadczeniem organu administracji publicznej, o ktorym mowa w art. 2 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali. Sad swoja
ocene moze oprzeé w szczegblnoSci na opinii bieglego z dziedziny budownictwa. W wiekszo$ci przypadkoéw oznacza to,
ze przeprowadzenie podzialu nieruchomosci wspolnej przez utworzenie na jej bazie kolejnej nieruchomosci lokalowej
musi by¢ rozciagniete w czasie z uwagi na konieczno$¢ nadania jej cech fizycznych umozliwiajacych podzial stosownie
do przepisow o tworzeniu nieruchomo$ci lokalowych. Wymaga to przeprowadzenia rob6t budowlanych, ktore
musza by¢ poprzedzone zgloszeniem wladzom budowlanym lub nawet uzyskaniem pozwolenn administracyjnych.
Postanowienie wstepne wydawane na podstawie art. 11 ust. 2 przywolanej wyzej ustawy, nie jest podstawa do
dokonania wpiséw w ksiedze wieczystej, a zatem nie musi spelnia¢ wszystkich wymagan dotyczgcych oznaczenia
lokali, jakie stawia sie orzeczeniu sadu znoszacemu wspolwlasno$é przez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali.
Dopiero zatem wykonanie zaleconych przez bieglego prac umozliwi osiggniecie wymogu samodzielnoSci obu lokali i



dokonania podziatu nieruchomosci wspoélnej w tym wariancie. W zwigzku z tym w wydanym postanowieniu wstepnym
wskazano przestrzenie tworzace projektowane do wydzielenia lokale oraz prace niezbedne do osiggniecia tego stanu.
Idac dalej zadnych uwag ani zastrzezen nie wzbudza oparcie rozstrzygniecia na opinii bieglego z zakresu budownictwa
J.D. (2). Rzeczona opinia jest spojnailogiczna, a w jej treSci biegly odniosl sie w sposéb pelny do zastrzezen skladanych
przez apelanta. Poza tym przedmiotem opinii nie bylo wykonanie projektu budowlanego, a jedynie wskazanie — w
oparciu o wiedze specjalng posiadana przez bieglego — czy mozliwie jest wyodrebnienie w nieruchomosci uczestnikow
dwoch lokali, ktore po wykonaniu dodatkowych robét, spelnia wymog ich samodzielno$ci, o jakiej mowa w art. 2 ust.
2 ustawy o wlasnoéci lokalu. Odnoszac sie do zarzutéw do opinii biegtego sformutowanych przez apelanta wskazac
nalezy, ze nie podwazyly one trafnoSci wnioskow, do jakich doszedl biegly. Skarzacemu w zaden spos6b nie udalo sie
tez podwazy¢ miarodajnosci wyliczen bieglego dotyczacych szacunkowych kosztow prac adaptacyjnych.

Rekapitulujac kontrolowane orzeczenie zastuguje na pelna aprobate, poniewaz przedstawiony w nim punkt widzenia
zmierza w stlusznym kierunku wyrazajacym sie rychlym zniesieniem wspoétwlasnosci nieruchomosci polozonej w L.
przy ul. (...) poprzez jej fizyczny podzial w drodze wydzielenia dwoch odrebnych lokali mieszkalnych i ograniczenia
czedci wspolnych budynku. Zniweluje to zakres koniecznosci zgodnego wspoéldzialania uczestnikow, ktora bylaby w
ich aktualnym stanie stosunkéw nader trudna do osiggniecia.

Z tych wzgleddéw, zgodnie z art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., apelacja podlegala oddaleniu.

Sad odwolawczy nie rozstrzygal o kosztach postepowania, albowiem apelacja dotyczyla postanowienia wstepnego,
zgodnie za$ z art. 318 k.p.c., ktéry z mocy art. 13 § 2 k.p.c. stosuje sie réwniez w postepowaniu nieprocesowym, sad
w postanowieniu wstepnym nie orzeka o kosztach postepowania.



