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POSTANOWIENIE
Dnia 31 stycznia 2014 roku
Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Wisniewska
Sedzia: SO Beata Wozniak (spr.)
Sedzia: SO Danuta Silska
Protokolant: prot. sad. Malgorzata Skorczyk
po rozpoznaniu w dniu 31 stycznia 2014 roku w Poznaniu
na rozprawie
sprawy z wniosku A. K.
przy udziale K. N. (1), Z. N. (1) i Z. S. (1)
o zniesienie wspotwlasnoéci
na skutek apelacji wniesionych przez wnioskodawczynie i uczestnikow K. i Z. N. (1)
od postanowienia Sadu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu
z dnia 22 marca 2013 roku

sygn. akt I Ns 1200/09
postanawia:

uchylié zaskarzone postanowienie i sprawe przekazaé Sqdowi Rejonowemu Poznan — Stare Miasto
w Poznaniu do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania apelacyjnego.

/-/ B. WozZniak/-/ M. Wi$niewska/-/ D. Silska

UZASADNIENIE

We wniosku, ktéry wplynal do Sadu Rejonowego Poznanh Stare Miasto w Poznaniu w dniu 7 sierpnia 2009 roku,
A. K.wniosta o zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci potozonej przy ul. (...)w M., zabudowanej budynkiem
mieszkalnym. W Wnioskowala ona o fizyczny podzial nieruchomosci gruntowej (niezabudowanej) na dwie
nieruchomoéci i przyznanie kazdej z nich do wspdlwlasnoéci jej oraz uczestnikowi Z. S. (1)oraz maltzonkom K.i Z.
N. (1). Natomiast w budynku mieszkalnym proponowala wyodrebnienie wlasnoéci dwoch lokali i przyznanie ich do
wspoltwlasnosci obu parom wspotwlasceicieli, to jest lokal nr (...)polozony na parterze domu z lewej strony, z oficyna
patrzac od ulicy na rzecz jejiZ. S. (1), zas lokal nr (...), wraz z prawg oficyna, polozony na parterze, patrzac od ulicy - na
rzecz malzonkéw N.. Wnioskodawcezyni podkreslila, iz wraz z uczestnikiem Z. S.miala 2/3 udzialu w nieruchomosci,
co powinno znalez¢ wyraz przy okreSlaniu fizycznego podzialu nieruchomo$ci. Zaprzeczyla twierdzeniu uczestnikéw,
aby sprawy zwigzane z samowola budowlana uczestnikow N.zostaly zalegalizowane. Wnioskodawczyni wniosla o



rozliczenie kwestii warto$ci udzialéw, w stosunku do proponowanego zniesienia wspotwlasnosci poprzez stosowne
splaty i doplaty (k.279), w razie zmiany udzialu w nieruchomosci. Wnioskodawczyni wniosta o obcigzenie uczestnikow
N.kosztami postepowania z uwagi na ich sposéb wnioskowania w sprawie. Nastepnie domagala sie dokonania
zniesienia wspodlwlasnoéci gruntu wokoét budynku, wedle opinii bieglego sadowego, z pozostawieniem podworza do
wspolnego korzystania, z przesunieciem osi dotychczasowego sposobu korzystania z cze$ci wspdlnych nieruchomoscei
z maksymalnym przesunieciem jej w strone czesci, z ktorej korzystali dotychczas uczestnicy N., albowiem inny sposéb
korzystania byt Zrodlem konfliktéw miedzysasiedzkich.

Uczestnik Z. S. (1) wnidst o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali oraz zniesienie w spos6b okre§lony przez
wnioskodawczynie.

Uczestnicy K. N. (1) i Z. N. (1) przedstawili swoje stanowisko w piSmie procesowym z dnia 8.10.2009 r., gdzie uécisli
wniosek w ten sposob, aby do lokalu, ktéry mial im przypasc¢ przynalezalo pomieszczenie, mieszczace sie nad wjazdem
do nieruchomoéci (a zatem ,,po zadnej" ze stron poses;ji) i sprzeciwili sie zasgdzaniu splat. Sprzeciwili sie pierwotnemu
sposobowi podziatu fizycznego gruntu wokotl nieruchomoéci, gdyz powodowalby, ze cze$é ich garazu pozostawalaby
na gruncie wnioskodawczyni. Podkreslili, ze jasnym byly zasady korzystania z nieruchomos$ci w chwili nabycia udziatu
w nieruchomosci przez wnioskodawczynie i uczestnika Z. S. (2), dlatego podzial nieruchomoéci powinien ta kwestie
uwzgledniaé, a spos6b podzialu czesci wspolnych gruntu do uzytkowania powinien zosta¢ zachowany, zwlaszcza iz
drzewo nasadzone przy garazu, uniemozliwialoby wjazd do garazu uzytkowanego przez uczestnikow.

W kolejnym piémie uczestnicy ci sprzeciwili sie koncepcji wnioskodawczyni, zmierzajacej do maksymalnego
ograniczenia cze$ci wspdlnych nieruchomosci, poprzez dokonanie podzialu fizycznego gruntu za zabudowaniami, w
tym i podwdrza.

Postanowieniem z dnia 22 marca 2013 r. Sagd Rejonowy Poznan Stare Miasto w Poznaniu:

1. ustalil, ze przedmiotem postepowania jest nieruchomos$é polozona przy ulicy (...)w M., obejmujaca dzialtke nr (...)o
powierzchni 1818m2 zabudowang budynkiem mieszkalnym, dla ktoérej Sad Rejonowy w P.prowadzi ksiege wieczysta
(..)s

2. znio6st wspolwlasno$é nieruchomosci opisanej w punkcie 1 postanowienia w ten sposdb, ze dokonal podzialu
fizycznego nieruchomosci tam opisanej na dzialki:

A. dzialke nr 1 o powierzchni 642m2 zabudowana domem mieszkalnym oraz zabudowaniami gospodarczo-
mieszkalnymi (okreSlong wedle opinii bieglego J. A. (1) z dnia25 stycznia 2011r.);

B. dzialke nr (...) o powierzchni 829m i przyznal j 3 do wspotwlasnosci w czeéciach réwnych na rzecz A. K. i Z. S.
(1)(okreslona wedle opinii biegtego J. A. (1) z dnia 25 stycznia 2011 r.);

C. dzialke nr (...) o powierzchni 413 m i przyznat ja do wspdétwlasnosci w cze$ciach réwnych na rzecz K. N. (1) i Z. N.
(1)(okreslong wedle opinii bieglego J. A. (2) e wskiego z dnia 25 stycznia 2011 r);

D. iz tego tytulu w zwiazku z przyznaniem na rzecz wnioskodawczyni i uczestnikow dzialek okreslonych w punkcie B
i C zasadzil solidarnie od Z. i K. N. (1) na rzecz A. K. i Z. S. (1) po 127,50z} tytulem splaty (wyréwnania udzialow);

3. zniost wspotwlasnosé dzialki nr (...)( opisanej w punkcie 2 A) w ten sposoéb, ze w budynku mieszkalnym wyodrebnil
dwa lokale(opisane wedle inwentaryzacji zawartej w opinii bieglego sadowego J. A. (1)z dnia 25 stycznia 201lr. wedle
kart 99 i 100 akt I Ns (...)czynigc te karty integralng czeécia niniejszego postanowienia), a mianowicie:

a.lokal nr1 o lgcznej powierzchni 139,68m2 skladajacy sie z trzech pokoi o powierzchni 13,93m2, 16,28m2, 24,01m2,
kuchni 1l,50m2, lazienki WC o powierzchni 4,43m2, przedsionka 4,54m2, korytarza 9,50m2, kuchni 5,22m2,
garazu (...)m2, korytarza 7,85m2, magazynu 7,23m2 oraz poddasza 1l,78m2(o wartos$ci 280.000z}) i przyznal go do



wspotwlasnosci w czeéciach réwnych A. K.iZ. S. (1) wraz z udzialem w wysokosci 0,468 czeSci w gruncie, zwigzanym
z tym lokalem, a mianowicie w dzialce nr 1 o powierzchni 642m2, opisanej w punkcie 2 A niniejszego postanowienia;

b.lokal nr (...)o lacznej powierzchni 158m2 skladajacy sie z trzech pokoi o powierzchni 22,20mz2, 15,14m2, 14,61m2,
kuchni 12,67m2, skrytki 1,88m2, korytarza 2,53,2, korytarza 2,84m2, WC 1,91m2, skrytki 1,98 m2, lazienki 5,51 m2,
korytarza 7m2 i poddasza 25,53m2(o wartoSci 260.000z}) i przyznal go do wspoétwlasnoéci Z. N. (1)i K. N. (1)w
czeSciach rownych wraz z udzialem 0,532 cze$ci w gruncie zwigzanym z tym lokalem, a mianowicie w dzialce nr(...)o
powierzchni 642m2, opisanej w punkcie 2 A niniejszego postanowienia;

c. i z tego tytulu zasadzil solidarnie od Z. N. (1) i K. N. (1) na rzecz A. K. i na rzecz Z. S. (1) po 38.887zl tytulem
wyréwnania wartoS$ci udzialow;

d. ustalil spos6b korzystania z czeSci wspdlnych dzialki nr 1 wedle wariantu 5 (w postaci mapki stanowiacej karte 370
akt, czyniac ja integralng czeScia niniejszego postanowienia) opinii uzupeiajacej z dnia 30 listopada 2012r. bieglego
J.A. (1);

4. kosztami postepowania w zakresie zastepstwa procesowego obciazyl uczestnikow K. i Z. N. (1) w zakresie przez nich
poniesionym, a kosztami sadowymi w postaci oplaty sadowej i kosztéw opinii bieglego sadowego obciazyt K.iZ. N. (1)
w1/3 czeSci, A. K. w1/3 czedciiZ. S. (1) w 1/3 czedci, a szczegdlowe wyliczenie tych kosztow pozostawil postanowieniu
referendarza sgdowego po uprawomocnieniu sie niniejszego postanowienia. .

Powyzsze orzeczenie Sad Rejonowy wydal na bazie nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

Uczestnicy K. N. (1)i Z. N. (1)nabyli 1/3 udzialu w przedmiotowej nieruchomosci, polozonej obecnie przy ul. (...)w M.w
dniu 30.11.1980 roku. Nieruchomo$¢ ta jest zapisana w ksiedze wieczystej, prowadzonej przez Sad Rejonowy (...)w
P.pod numerem (...). Ich poprzednicy prawni zapewnili ich, ze wedle ustalonego sposobu korzystania z nieruchomosci
wspolnie z pozostalymi wspolwlascicielami korzystali z wjazdu pod budynkiem na posesje oraz z ustepu oraz dojécia i
dojazdu z ogrodu przedzielonego gankiem obsadzonym krzakami agrestu. Tres¢ powyzszej umowy potwierdzal zapis
w akcie notarialnym z 24.04.1972 roku, zawartym pomiedzy poprzednikami prawnymi obu stron niniejszego procesu.
Sporny pomiedzy uczestnikami N.a poprzednikami prawnymi Z. S. (1)i A. K.okazal sie spos6b korzystania z prawej
strony nieruchomoéci w postaci gruntu Konflikty dotyczyly zmiany charakteru dotychczasowej drewutni, z terenu
ktorej Z. N.urzadzil garaz (widoczny na zdjeciu 87 u gor, widok od ogrodu zdjecie na karcie 86 po prawej stronie
od dotu), wbrew woli poprzedniej wspotwladcicielki (zeznania wnioskodawczyni, zeznania Z.S.). Z. N.rozbudowal
budynek mieszkalny poprzez urzadzenie kuchni i lazienki po prawej stronie posesji ,bez wymaganego zezwolenia
budowlanego, a nastepnie ,,przedtuzyt go" o ,wiate na podmuréwece". Nastepnie doszlo do zalegalizowania dokonane;j
rozbudowy, bez uzyskania jednak koniecznego pozwolenia budowlanego. Celem wyréwnania terenu ,za wiatg" Z.
N.zasypal, znajdujace sie za nia szambo oraz wyrdéwnat teren, tworzac ,skarpe" nad cze$cia podworka. Nastepnie Z.
N.na granicy swojego terenu korzystania nasadzil orzech wloski (drzewo owocowe). Wszystkie te czynno$ci mialy
miejsce przed nabyciem udzialow w nieruchomosci przez Z. S.. Komunikacja z pozostalg czeécia posesji (do jej czesci
ogrodowej i ,nadrzecznej" byla mozliwa wylacznie lewa strona (patrzac od wjazdu od ulicy) tak uksztaltowanego
podwoérza. Wjazd na cala posesje byl mozliwy poprzez brame wjazdowa od strony ul. (...)(obrazuje to zdjecie na karcie
84 akt).

Z.S. (1) nabyt udzial w nieruchomog$ci w wysoko$ci 2/3 w 1999 roku. A. K. stala sie wspotwlascicielem nieruchomosci
w 2000 roku, nabywajac polowe tego udzialu, czyli stala sie wraz ze Z. S. (1) udzialowcem po 1/3 czesci w tej
nieruchomoSci.

Po nabyciu tej nieruchomosci Z. N. urzadzil pergole (plotek) i trawnik na czeéci parceli po prawej stronie, a bedacej w
jego wylacznym wladaniu. Prawa czeSci posesji zajmowala Z. N. i jego rodzina, a lewg cze$¢ posesji wnioskodawczyni
i jej rodzina. Nieruchomo$é miala ksztalt bardzo wydluzonego quasi ,prostokata”, o zwezajacych sie, w czeSci



niezabudowanej bokach (protokoét ogledzin) A. K. zamieszkala na przedmiotowej nieruchomosci, zajmujac lokal po
lewej stronie, patrzac od strony ul. (...) w M.. Z. S. nie zamieszkiwal na tej nieruchomoéci.

Pomiedzy A.K. i. Z. N. dochodzito do szeregu sytuacji konfliktowych na tle stosunkéw sgsiedzkich. Wnioskodawczyni
nie mogla wjezdza¢ do swojego garazu z powodu pergoli urzadzonej przez uczestnika, a tego rodzaju czynnosci
budowlane uczestnik dokonywatl pod nieobecno$¢ wnioskodawczyni. Przy rozladunku drewna opalowego uczestnik
zablokowal wjazd na posesje. Nie uzgodnit sposobu wyladunku z wnioskodawczynia. Zamiatajac $nieg, strony
»~podsypywaly" go sobie - wnioskodawczyni na cze$¢ uczestnika, ten -nawet nie potrzebujac tam przej$cia kierowal
go na kostke brukowa, od$niezona przez wnioskodawczynie . Zamykanie bramy wjazdowej i jej konstrukcja tez byly
elementem spornym.

Z. N. w czasie zamieszkiwania na tej posesji Z. S. w latach 1994-2004 tadowal akumulator swojego samochodu w
bramie wjazdowej do posesji, ale tylko w godzinach pracy uczestnika Z. S.. Wystepowaly spory co do tego, kto ma
remontowaé dach na budynku mieszkalnym i partycypowac w jego kosztach.

Dokonanie zniesienia wspoélwlasnosci nieruchomos$ci opisanej powyzej poprzez podzial fizyczny gruntu bylo
mozliwe jedynie co do jej czeSci, a mozliwo$é ta dotyczyta powierzchni nieruchomosci, stanowiacej uzytek rolny,
zielony, ,ogrodowy" na tej nieruchomosci, rozciggajacy sie za zabudowaniami gospodarczymi i mieszkalnymi tej
nieruchomoéci, w d6l w strone rzeczki, stanowiacej naturalng granice nieruchomosci. Ten podzial fizyczny skutkowat
powstaniem drugiej parceli, na ktorej mieScily sie zabudowania mieszkalne i zabudowania gospodarskie. Zniesienie
wspotwlasnoéci w dalszej czeSci bylo mozliwe poprzez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali oraz okreélenie sposobu
korzystania z gruntu wokot zabudowan mieszkalnych i gospodarskich.

Warto$¢ dziatki zabudowanej, wyodrebnionej z nieruchomosci wyniosta 540 000 zl. Warto$¢ lokalu nr (...), wraz z
udzialem w gruncie z nim zwigzanym w wysokoSci 0,532 cze$ci wynosila 260 000 zl. Warto$c¢ lokalu nr (...) , wraz z

udzialem w gruncie w wysokosci 0,468 z nim zwigzanym osila 280 000 zl. Wartoéé 1 m® gruntu poza terenem
g wy gzanym wyn g p

zabudowanym wynosila 182 z} za 1 m”.

Bylo mozliwym zniwelowanie ,skarpy" i urzadzenie wjazdu do garazu uczestnika, pomimo istniejacego drzewa
owocowego w postaci orzecha wloskiego z cze$ci wspolnej do korzystania, na podworzu nieruchomo$ci..

Malzonkowie K. Z. N. posiadali miesieczny doch6d w kwocie 1400 zl. Z. N. byl z zawodu spawaczem i nie wykonywat
pracy zawodowej od lat 20-tu. Zamieszkiwala z nimi rodzina syna w lokalu mieszkalnym, przy ul. (...), ktérego

powierzchnia wyniosta 158 m®. Malzonkowie N. posiadali samochéd, uzyskiwali dodatkowy przychéd z nieruchomosci
gruntowej, lezacej na tyle posesji. Mogli tez uzyskiwaé dochdd z czesci lokalu, ktora byla zajmowana przez rodzine ich
syna, ktory powinien partycypowaé w kosztach utrzymania tak obszernego lokalu.

Powyzsze ustalenia zostaly dokonane na podstawie niezaprzeczonej tresci dokumentow prywatnych w postaci aktow
notarialnych, dokumentu urzedowego w postaci odpisu ksiegi wieczystej, decyzji administracyjnej orzekajacej w
przedmiocie samowoli budowlanej, oraz na podstawie rzeczowej spojnej wielowatkowej, rozbudowanej doglebnej
opinii bieglego sadowego J. A., ktéra zostala przyjeta jako podstawa ustalen. Jako dowod postuzyly takze ogledziny,
ktére daly mozliwo§¢ zapoznania sie z charakterem nieruchomosci. Zeznania stron to jest wnioskodawczyni i
uczestnika Z. S. zostaly uznane za wiarygodne, a w szczegdlnosci w zakresie, w ktorym opisywaly istnienie konfliktow
pomiedzy stronami na tle stosunkéw sasiedzkich oraz sposobu korzystania z nieruchomosci. Zeznania uczestnika Z.
N. nie zostaly uznane za wiarygodne w czeéci, co do ktorej twierdzil, iz poprzedni wspoiwtasciciele, a poprzednicy
prawni Z. S., zgadzali sie na korzystanie z prawej strony nieruchomosci w sposob taki jak widzial to uzytkowanie
Z. N.. Zapis aktéow notarialnych byl na tyle ogélny, ze jakiekolwiek bardziej szczegélowe odniesienie w nim do
sposobu korzystania z nieruchomo$ci, dotyczylo jedynie pomieszczen mieszkalnych, po prawej stronie, a nastepnie
oraz czastki wymienionych tam zabudowan gospodarczych. Brak tego dalszego bardziej szczegélowego uregulowania
musial budzié¢ spory, konflikt i brak zgody po stronie poprzednich wspodlwlascicieli. Gdyby taka zgoda byla, nie
wystapilby problem z ,samowola budowlang". Uczestnik Z. N. uzyskalby zgode udzialowcow wiekszoéciowych



na dokonanie czynnoéci przekraczajacej zwykly zarzad w postaci rozbudowy domu mieszkalnego. Watpliwym i
niezgodnym z zasadami do§wiadczenia zyciowego bylo, aby uczestnik uzyskat zgode na wymurowanie i garazu na
posesji poprzednich wspolwlascicieli. Uczestnik nie wykazal tego, a i zapis w akcie notarialnym nie méwil na ten temat
ani slowa.

Stan prawny i stan faktyczny sprawy nie byl w zasadzie pomiedzy stronami sporny. Strony zgodnie wnosily o
ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali w budynku znajdujacym sie na nieruchomos$ci oraz o podziat fizyczny
pozostalej czeSci nieruchomosci i tym wnioskiem, jak najbardziej dopuszezalnym w §wietle opinii bieglego sadowego,
sad byl zwiazany. Jedynym istotnym problemem w sprawie bylo okreSlenie i ustalenie faktow zwiazanych ze
sposobem korzystania z nieruchomosSci, oraz zwigzaniem tym sposobem korzystania stron w wyniku zawieranych
z ich poprzednikami prawnymi umowami kupna udzialu w nieruchomosci. Jak wskazano w czeSci ustaleniowej ,
sposob korzystania z nieruchomoéci nie byl w sposéb precyzyjny okreslony pomiedzy poprzednikami prawnymi
stron i koncentrowat sie w aktach notarialnych, jedynie na sprecyzowaniu rzeczy najistotniejszej, ktéra byla kwestia
rozdzielenia tego uzytkowania, co do zabudowan mieszkalnych Operowano tu nazwa strona prawa i strona lewa.
Uczestnik Z. N. nie wykazal w toku postepowania, ze jego spos6b wladania nieruchomo$cia, po prawej stronie,
zwlaszcza w cze$ci podwoérzowej uzyskal akceptacje poprzednikoéw prawnych panstwa S.. Wnioskodawczyni i
uczestnik Z.S. zaprzeczyli temu. Co wiecej Z.S. zeznal, iz byl konflikt zwigzany z garazem.A zatem nie mozna bylo
mowic o jakichkolwiek uzgodnieniach.Rzecz byta plynna i polegala na dzialaniach uczestnika N. pod nieobecnos¢ A.
K. czy jej bylego meza. Zeznal zreszta uczestnik, iz akumulator samochodu ladowal w bramie przejazdowej, ale jak
pan S. byt w pracy. Drobne zachowania, pewne rozliczne fakty, potwierdzi¢ musialy teze tu postawiong, ze o zadnym
zgodnym wspotkorzystaniu z nieruchomosci nie moglo by¢é mowy i rzecz polegala na wzajemnych dzialaniach w formie
faktéw dokonanych.

Dlatego tez orzekajac o sposobie korzystania oparto sie o powolana w orzeczeniu w pkt 3 d propozycje, mapke
bieglego, ktora racjonalizowala i przywracala proporcje zwigzane z korzystaniem z nieruchomodci z jej czeSci
wspolnych, a jednocze$nie pozwalala przy ich uzyciu na uruchomienie wszystkich czeéci nieruchomoéci w tym
i zablokowanego, dla wiekszych samochod6w osobowych garazu wnioskodawczyni, jak i umozliwiala korzystanie
j&j z czedci nieruchomoéci, przewazajacej w czesci ,ogrodowej" bez obawy, iz dojazd tam bylby blokowany przez
jakiegokolwiek ze wspotwlascicieli. Uczestnik Z. N. za§ mogl, wedle bieglego o specjalizacji i geodety i wyceny
nieruchomoéci z latwoScia zniwelowa¢ wzniesiona przez siebie ,skarpe", aby dojezdzaé¢ do garazu, po ,swoim",
uzytkowanym wylacznie przez niego terenie, jak i zorganizowac dojazd do czesci ogrodowej, poprzez wzniesiony przez
siebie budynek garazowy, ktorego trwala zabudowg "unieruchomil” "zablokowal" ta cze$¢ poses;ji ,lezaca za jego prawa
strona. Niedogodnos¢ za$, cheac jej uniknaé, przerzucilby na pozostalych wspélwlascicieli. Zgodnie z przyjetym od lat
70-lych orzecznictwem Sadu Najwyzszego, aczkolwiek w wielu kwestiach moglo sie ono zdezaktualizowac i nie jest
ono wiazace dla zadnego ze skladéw orzekajacych, to gteboko madre bylo podkreslenie w nim, iz nie nalezy tolerowac
w sprawach o zniesienie wspolwlasnosci tzw. metody faktéw dokonanych, ktére bez zgody strony wspotwlascicieli
nieruchomos$ci nie uwzgledniajac ich uprawnien, dokonywane sa przez pozostalych. A kiedy dochodzi do sprawy o
zniesienie wspolwlasnosci ci posiltkuja sie argumentem ,,dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci".
Tej oczywisto$¢ nie bedzie sie dalej rozwija¢, zwlaszcza iz zgromadzony w sprawie material dowodowy wykazywal
zaistnienie tego sposobu dzialania (to jest metody i faktéw dokonanych) po stronie uczestnika Z. N..

Dlatego na podstawie art.206 k.c. dokonano podzialu gruntu wspélnego quad ad usum wedlug wspomnianego planu
bieglego. Kazdy ze wspolwlascicieli bedzie mogl korzystaé ze swojej rzeczy, przy wspoélposiadaniu tej rzeczy tak,
1.przy zapewnieniu maksymalnego ograniczenie sfery konfliktéw oraz w miare nieskrepowanym wola pozostalych
wspoétwlascicieli posiadaniu. Koniecznym bylo pozostawienie wspolnego wjazdu na posesje i quasi ,wspolnej drogi-
dzialki wspolnego korzystania przez centrum podworza, aby zapewni¢ dojazd do czeéci zabudowan gospodarczych
oraz dla nieruchomosci gruntowych wyodrebnionych na tylach nieruchomosci, jak i do czesci ,podwérza" oddanych
do wylacznego korzystania obu grup wspoétwlascicieli.

Symptomatyczne bylo zdaniem Sadu, iz uczestnik postepowania, nabywszy 1/3 udzialu w nieruchomoéci w
1981 roku, doprowadzil do tego, iz znoszac jej wspdlwlasnoé¢ w chwili obecnej koniecznym bylo przyjecie



zwiekszenia jego udzialu w nieruchomosci, ponad posiadany udzial(z 33% do 53%) Nastapilo swoiste ,wywlaszczenie"
wnioskodawczyni i uczestnika z posiadanego przez nich do tej pory udzialu. Z udzialowcow wiekszo$ciowych
(66%), stali sie udzialowcami mniejszo$ciowymi. Wnioskodawczyni i uczestnik wyrazili zgode na wyréwnanie tego
utraconego udzialu, poprzez dokonanie przez uczestnikow N. stosownej splaty, o czym orzeczono jak w pkt 3 ppkt ¢)
postanowienia. Dokonujac ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali, wskazanych w pkt 3 a,b postanowienia, jako jednej
z form zniesienia wspolwlasnos$ci nieruchomosci, przewidzianej w ustawie o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 .
(Dz.U. Nr 85 poz.388 z pdzn. zm.) orzekano na mocy art. Il niniejszej ustawy, w zwigzku z art.210k.c. i 212 k.c. paragraf
3 k.c. Kierowano sie przy tym wskazaniami zawartymi w art.8 cyt. Ustawy, okre$lajac zgodnie z jej tre$cig udzialy we
wspolnej nieruchomosci zwigzane z wyodrebnionymi lokalami. Jak wskazano na wstepie rozwazan decydujgcym w tej
mierze byt zgodny wniosek stron, ktérym sad byl zwiazany w zwiazku z trescia art.622 paragraf 2 k.p.c., gdyz strony
wskazaly zgodnie na sposéb zniesienia wspotwlasnoSci, to jest podziatl fizyczny oraz ustanowienie odrebnej wlasnos$ci
lokali.

Wysoko$¢ kwoty splaty ,w skazanej w pkt 3 ppkt ¢ postanowienia, wynikala ze zwiekszenia udzialu malzonkéw
N.w nieruchomoéci. Wedle posiadanego przez nich udzialu wartosé ich udziatu tj. 1/3 cze$ci w nieruchomosci
zabudowanej, powinna wynosi¢ 180000 zl.(Warto$¢ nieruchomosci zabudowanej przyjeto za opinig bieglego na 540
000 zL.). Udzial ich wzrést o 19%. Splata z tytulu wyréwnania udzialdbw powinna bylaby wtedy stanowi¢ kwote
102600 zt (19% z 540000 zL.= 102600 A.Jednak wnioskodawczyni A. K.ani uczestnik Z.S.nie kwestionowali ,iz
nakladem wylacznym malzonké$w N.wzniesiono rozbudowe domu mieszkalnego (co stanowito 26,19 m2 powierzchni
dobudowanej) .Przyjmujgc kwote za 1 m2 ustalong przez bieglego na (...).(k.225) oznaczalo to 29 338 zl. stanowigca
warto$¢ ich nakladu, ktéry ostatecznie zostal zalegalizowany. Wprawdzie malzonkowie N.nie podnosili tego naktadu
do rozliczenia, ale nie kwestionowano w toku postepowania , ze go poniesli .Stanowilo to zatem niekwestionowany
naklad iinalzonkéw N.. Po odjeciu od kwoty, o ktora zwiekszyli wartoé¢ ich udzialéw , nadal pozostawali jednak
wzbogaceni o 73 262 zl. A zatem nalezalo zasadzié po polowie tej kwoty na rzecz A.K.i na rzecz Z.S., albowiem A.K.i
Z.S.stawali sie wspolwlasScicielami lokalu, i mniejszego udzialu w nieruchomosci niz do tej pory. Wskutek oczywistej
omylki rachunkowej térg dostrzegt Sad na etapie uzasadnienia orzeczenia zamiast kwoty po 36 631 zl. zasadzono
od nich kwote po 38 887 zl. Rozwazajac zasadno$¢ uwzglednienia nakladu uczestnikoéw bez podniesienia go w toku
postepowania, Sad I instancji stwierdzil, ze w pi$émie uczestnikow podniesiono sprzeciw przeciwko zasadzaniu splat.
Byloby to niezgodne z zasadami wspolzycia spolecznego, aby za to co wybudowali musieli ponownie placi¢, z drugiej
strony wnioskodawczyni i uczestnik nie podnosili roszczen z tego tytutu, iz uzytkowali przez wiele lat mniejsza
powierzchnie zabudowana niz im to wedle udzialu w nieruchomosci przypadalo Jednak nie podnosili oni z tego tytulu
w przeszlo$ci zadnych roszczen i ta kwestia rozliczen powinna by¢ dla stron zrozumiala, zwazywszy na tres¢ art.212
paragraf 3 k.c. Podobna sytuacja zaistniala przy znoszeniu wspotwlasnosSci i wyodrebnieniu dzialek gruntowych
wskazanych w pkt 2 B i pkt 2 C. Dzialki te jednak nieomal odpowiadaly dotychczasowemu udzialowi zainteresowanych
w nieruchomoéci. Wedle udzialéw, z lacznej dzielonej powierzchni 1342 m2 na rzecz malzonkéw N.powinno przypasé
413 m2,a przypadlo 447 m2.Przyjmujac warto$c (...)roli za 9,50 za m2,(k.314)nalezalo przy zalozeniu ze uczestnikom
przypadly 34 m2 wiecej zasadzié od nich po kwote wskazang w pkt 2 ppkt D, o czym orzeczono na podstawie art.212
paragraf 3 K.c.

Sytuacja majatkowa uczestnikow N. umozliwiala im dokonanie zasgdzonej splaty. Malzonkowie N. posiadali
miesieczny dochdd w kwocie 1400 zl. Z. N. byl z zawodu spawaczem i nie wykonywal pracy zawodowej od lat 20
stu. Zamieszkiwali wraz z rodzing, syna w lokalu mieszkalnym, przy ul.(...), ktérego powierzchnia wyniosta 158
m2.Malzonkowie N. posiadali samochdéd i mogli uzyskiwa¢ dodatkowy przychod z nieruchomoéci gruntowej, ktora
uzyskali w wyniku zniesienia wspotwlasnosci. Mogli tez uzyskiwaé dochdd z czesci lokalu, ktora byta zajmowana przez
rodzine ich syna, ktéry powinien partycypowaé¢ w kosztach utrzymania tak obszernego lokalu.

Bez znaczenia dla kwestii splat miala sprawa ustalenia w akcie notarialnym sposobu korzystania z nieruchomosci po
jej nabyciu przez uczestnikow N.. Wnioskodawczyni i uczestnik Z. S. nie dochodzili z tego tytulu zadnych roszczen ,
ktére mogly wigzaé sie z uzytkowaniem nieruchomoéci ponad przystugujacy uczestnikom udzial nieruchomoéci.A
zwiekszenie warto$ci i wielkosci udzialu uczestnikow N. w nieruchomosci powinno skutkowaé stosowna, splata..



Uczestnicy N. mogli spodziewa¢ sie koniecznoSci takiej splaty z chwila wydania opinii bieglego sadowego, gdzie
zwiekszeniu ulegl udzial zwigzany z gruntem w nieruchomosci zabudowanej. Mieli dostateczng ilo$¢ czasu aby
przygotowac sie do realizacji obowigzku wynikajacego z art.212 paragraf 3 k.c.

O kosztach postepowania orzeczono jak w pkt 4 na podstawie art.520 paragraf 2 k.p.c. albowiem przy w istocie
sprzecznych interesach stron, to uczestnicy Z.K. N. podnosili argumenty, w szczegolno$ci te ktore zwigzane byly
z uzytkowaniem gruntu, ze sposobem korzystania z tego gruntu, ktoére nie zostaly pozytywnie zweryfikowane w
niniejszym postepowaniu .Dlatego kosztami zastepstwa procesowego obcigzono tych uczestnikéw w catoSci w tym
zakresie, za§ w pozostalym zakresie strony postepowania w zakresie rownym.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiodla wnioskodawczyni, ktora zaskarzyla je punkcie 3 a, b i d zarzucajac:

1)blad w ustaleniach faktycznych poprzez przyjecie réoznych powierzchni nieruchomosci gruntowej w punkcie 1.
1818m2, ktdra to powierzchnia nie odpowiada sumie powierzchni poszczegélnych wydzielonych dzialek;

2)brak ustalenia cze$ci wspolnych nieruchomo$ci budynkowej i okreSlenia sposobu korzystania z nich a w
szczegoOlno$ci z klatki schodowej znajdujacej sie po stronie uczestnikow postepowania przy uwzglednieniu, ze
wnioskodawczyni nie posiada wejScia bezposredniego na strych znajdujacy sie nad lokalem nr1;

3) braku szczegolowego wyjasnienia czy naklady dokonane przez uczestnikow postepowania w postaci samowoli
budowlanej zostaly calkowicie usuniete, co moglo mieé¢ decydujacy wplyw na wybdér wariantu sposobu korzystania z
nieruchomosci wspoélnej i moze powodowac niemozliwo$é korzystania z nieruchomosci przez wnioskodawczynie w
sposob wskazany przez sad;

1) braku odniesienia sie do poszczegélnych przedstawionych przez bieglego wariantow ( w iloSci 5 ) sposobu
korzystania z czeSci wspolnych dzialki nr 1 przy przyjeciu wariantu nr 5 a w szczegélnoéci braku podania motywow
swego rozstrzygniecia i nie uwzgledniania zagdania wnioskodawczyni w tym zakresie;

2) bledne przyjecie do rozliczenia wartoéci kwoty 9,50 zt za (...) przy jednoczesnym braku ustanowienia stosownych
stuzebnosci dostepu do drogi publicznej;

3) rozliczenie dokonanych przez uczestnikéw postepowania nakladow w wysokoSci dowolnie ustalonej 29 338 zl
pomimo, iz stanowily one samowole budowlang i nie uzyskaly pozwolenia na budowe a ponadto, braku stosownego
wniosku w tym zakresie pomimo, iz uczestnicy postepowanie byli reprezentowani w niniejszym postepowaniu przez
profesjonalnego pelnomocnika;

4) brak rozstrzygniecia w kwestii korzystania z bramy wjazdowej i jej zabezpieczenia z zewnatrz pomimo, ze
prowadzenie w tym kierunku postepowania dowodowego i koniecznoSci podjecia decyzji wobec réznego stanowiska
wszystkich uczestnikéw postepowania.

Wobec powyzszego, wniosla o:
1) zmiane postanowienia sagdu poprzez przyjecie wlasciwej powierzchni nieruchomosci gruntowej;
2) zmiane postanowienia poprzez przyjecie wlasciwych wartoéci poszczegblnych lokali;

3) uzupelhienia postanowienia sgdu poprzez okreflenie przynalezno$ci do poszczegélnych lokali oraz czesci
wspolnych a nadto uregulowanie sposobu korzystania z pomieszczenia strychowego przez wnioskodawczynie;

4) zmiane postanowienia w punkcie 3.c. poprzez zasadzenie kwoty od uczestnikow
postepowania na rzecz wnioskodawczyni i uczestnika Z. S. (1) z
pominieciem nakladéw poczynionych przez uczestnikow;

5) zmiane postanowienia sagdu w punkcie 3.d. poprzez ustalenie sposobu korzystania z



czesci wspolnych dziatki nr 1 wedle wariantu 3 ;

wnosze o zasgdzenie od uczestnikéw postepowania Z. i K. N. (1) na moja rzecz kosztéw postepowania za instancje
odwolawcza

ewentualnie

7) o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez sad pierwszej
instancji.

W uzasadnieniu podniesiono, ze powierzchnia dzialki nr (...) przyjeta przez sad jest r6zna o powierzchni wynikajacej
z opinii bieglego A. ( 1884m2) , ksiegi wieczystej (...) ( 1799 m2) oraz wypisu z rejestru ( 1818 m2) a . Tym samym
pomiedzy punktem 1. postanowienia oraz punktem 2. A, B i C zachodzi istotna réznica co do lgcznej powierzchni
dzialek.

Ponadto, wobec treéci opinii bieglego A., dzialek stanowigcych cze$¢ ogrodowa nie mozna wydzieli¢ bez ustanowienia
odpowiedniej stuzebnosci dla tych nieruchomosci w postaci dojazdu do drogi publicznej. Sad tego nie uczynil wobec
czego stoi pod znakiem zapytania mozliwo$¢ dokonywania takiego podzialu. Sad dokonujgc ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokali przyjat za bieglym ustalone wartosci lokalu nr (...)o pow. 139,68m2 ( natomiast w punkcie 3. a.
powierzchnia lokalu nr (...)jest rowna pow. 137.2 m2 a wiec zachodzi r6znica w wyliczeniu pow.) na kwote 280000 zt.

Natomiast dla lokalu nr (...)pow. 158m2 ( po zliczeniu wszystkich pomieszczen pow. Wynosi 113.8m2 co rézni sie w
sposéb zasadniczy od powierzchni poszczegblnych pomieszezen nalezacych do lokalu nr (...)i lokalu nr (...)ujetych
w inwentaryzacji dokonanej przez bieglego A.. Podkresli¢ nalezy, iz biegly ustalajac wartoé¢ poszczegélnych lokali
przyjal warto$¢ wyzsza dla lokalu nr 1 majacego mniejsza powierzchnie niz dla lokalu nr (...)o powierzchni catkowite
wiekszej bez podania jakiejkolwiek przyczyny i jej wyjasnienia. Sad nie wyjasnil tej okolicznoSci w zaden sposéb. Sa
to okoliczno$ci istotne bowiem maja one wplyw na prawidlowe ustalenie wielkoéci utamkowej udzialu kazdego ze
wspotwlasceicieli w cze$ciach wspolnych. Wlasciwym byloby ustanowienie tej wielkoSci w postaci ulamkowej gdzie
licznikiem jest calkowita powierzchnia lokalu przypadajacego dla poszczegolnego wspdlwlasciciela a mianownikiem
powierzchnia calkowita wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi. Sad nie ustalil, jakie pomieszczenia
sq pomieszczeniami wspolnymi ( w szczegoélnoSci klatka schodowa znajdujgca sie ,, po stronie" uczestnikow
postepowania a prowadzaca do pomieszczenia strychowego przynaleznego do lokalu nr (...). Brak uregulowania
korzystania moze prowadzi¢ w przyszloéci do konfliktu pomiedzy wnioskodawczynia a uczestnikami postepowania
czy ich nastepcami prawnymi.

Sad przy ustalaniu sposobu korzystania z nieruchomosci wspolnej a mianowicie dziatki nr (...) o pow. 642m2 opart
sie na wariancie nr 5 opinii uzupelniajacej bieglego A.. Istotnym aspektem przy przyjeciu tej wersji byla kwestia
samowoli budowlanej dokonanej przez uczestnika postepowania w postaci tarasu, ktéry uczestnik postepowania Z.
N. (3) powinien usung¢ zgodnie z prawomocnymi decyzjami administracyjnymi. Sad w tym zakresie opart sie jedynie
na twierdzeniu uczestnika postepowania, ktory zeznal nie zgodnie z prawda, iz samowola ta zostala usunieta. Do
dnia dzisiejszego to samowola egzystuje na nieruchomosci, co powoduje m.in. utrudnienie dla wnioskodawczyni w
korzystaniu przez nia z jej czesci nieruchomosci. Sad przyjal ten wariant korzystania ze wspo6lnej nieruchomosci
gruntowej nie uzasadniajgc swego stanowiska w sposob szczegolowy tym bardziej, ze w sprawie biegly przedstawil w
sumie 5 wariantow korzystania z ktérych wnioskodawezyni w pelni zaakceptowala wariant 3. Sad w zaden sposéb nie
ustosunkowat sie do tego wariantu a tym samym narzucil wnioskodawczyni wariant 5 bez szczegotowego sprawdzenia
istnienia badz nie istnienia samowoli uczestnika postepowania Z. N. (3). Podnie$¢ nalezy, iz przy przyjeciu wersji 5
wnioskodawczyni nie bedzie miala praktycznie wjazdu na cze$¢ ogrodowa co nalezy uwzgledni¢ przy uregulowaniu
korzystania z tej nieruchomogci. Garaz jest samowolg budowlana dokonana przez uczestnika postepowania bez zgody
wnioskodawczyni i stosownych decyzji. Tym samym uczestnik postepowania sam pozbawil sie wjazdu na swoja czesé
nieruchomos$ci stanowiacej ogrod. Uwzglednié nalezalo fakt, iz calg swoja strone uczestnik postepowania zabudowat
w sposob samowolny bez niczyjej zgody a obecnie chce korzysta¢ z czesci, ktéra powinna naleze¢ wylacznie do



wnioskodawczyni i uczestnika Z. S.. Zar6wno usypana przez niego skarpa jak i posadzenie drzewa - orzecha moze byc
przez uczestnika usuniete i przywr6cone do stanu poprzedniego.

Przyjecie wersji 5 opinii bieglego A. spowoduje narastanie konfliktbw Pomiedzy stronami a przeciez celem
niniejszego postepowania jest rozwigzanie wszystkich «réw i konfliktéw w sposdb uwzgledniajacy interesy wszystkich
zainteresowanych a nie I. jednego uczestnika. Wnioskodawczyni nie wyrazala zgody i nie wyraza w dalszym ciagu
zgody na podzial tzw. Cze$ci ogrodowej przedstawionej na mapie zalgczonej do opinii. Wg wnioskodawczyni obie
dzialki po podziale powinny konczy¢ sie w tym samym miejscu nad rzeczka T. albowiem dokonany podzial nie jest
niczym uzasadniony.

Wersja 3 podzialu przy uwzglednieniu ww. podzialu czeéci ogrodowej bedzie najbardziej wlasciwa i odpowiadajaca
wszystkim uczestnikom postepowania przy tym nie bez znaczenia jest to, ze podzial taki nie bedzie stwarzal problemoéw
zwigzanych z korzystaniem z cze$ci wspolnych i tym ograniczy kontakty obecnych uczestnikow postepowania.

Sad w sposdb dowolny i bez uprawnionego wniosku uczestnikéw postepowania Z. i K. N. (1), dzialajacych w
niniejszej sprawie przez profesjonalnego pelnomocnika, dokonal rozliczenia nakladow z tytulu rozbudowy budynku
dokonanych przez uczestnikow postepowania bez stosownych zezwolen. Sad Rejonowy wyliczyl te naklady w
sposoéb zupelie dowolny przyjmujgc ich warto$¢ na kwote 29 338 zl. Przy czym sad przyjal, f iz nie rozliczenie
tej kwoty byloby sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Tego samego kryterium, niestety sad nie stosuje
wobec wnioskodawcezyni i uczestnika postepowania, Z. S. pomimo zasady réwnoSci stron. Sad zauwaza jedynie, iz
wnioskodawcezyni i uczestnik postepowania Z. S. przez szereg lat uzytkowali powierzchnie mniejsza nizby im sie
nalezala z racji posiadanych udzialéw lecz skoro nie zadali rozliczenia to kwestia ta powinna by¢ zrozumiala dla
stron, pomimo, ze dzialali oni bez pomocy pelnomocnika w przeciwienistwie do uczestnikéw postepowania N.. Nie
zrozumialy jest tok rozumowania Sadu Rejonowego odnoénie znoszenia wspétwlasnoéci i wyodrebnienia dzialek
gruntowych ( ostatni akapit str. 12 uzasadnienia postanowienia) w szczego6lnosci wobec tre$ci punkéw A., B., C.i D
postanowienia. Nie wiadomo o jakiej roéznicy w przyznanej powierzchni dzialek dotyczy ten fragment uzasadnienia
skoro punkt 2. C. okre$la pow. 413 m2 przyznanej uczestnikom N.. Wnioskodawczyni kwestionuje warto$¢é zasadzong
na rzecz jej i uczestnika Z. S. z tego tytuhu.

Whioskodawczyni podniosla takze, iz na tle korzystania z cze$ci wspo6lnej nieruchomosci w postaci wjazdu dochodzilo
i dochodzi pomiedzy stronami do kolizji na co zreszta zwrdcil sad rejonowy w swym orzeczeniu. Wjazd ten
jest zamykany przez dwie bramy, ktére uniemozliwiaja utrudniaja w sposob bardzo istotny przejazd na posesje.
Wnioskodawczyni podnosila Konieczno$c zlikwidowania bram z uwagi na ich zniszczenie i niemozno$é ich zamykania
i Otwierania. Bramy te przeszkadzaja aktualnie w korzystaniu z dogodnej drogi wjazdowe;j. Sad rejonowy rozwazal
nawet ich usuniecie i zamontowanie kraty od strony ulicy, jednakze nie znalazlo zadnego odzwierciedlenia w
orzeczeniu. Podkresli¢ trzeba, Ze jest to kwestia sporna a z drugiej strony szczegolnie istotna jezeli wezmie sie pod
uwage bezpieczenstwo mieszkancow poniewaz w przypadku np. pozaru bramy te beda blokowaly wjazd na posesje.

W akcie notarialnym kupna udzialu 1/3 przez uczestnikow postepowania panstwa N. byla wylacznie mowa o
uzytkowaniu strony prawej przy zachowaniu udziatu 1/3 nieruchomos$ci. W niniejszym postepowaniu sad przydziela
uczestnikom udzial o wiele wyzszy i to na skutek samowoli dokonanej przez uczestnikow postepowania bez zgody 1
wnioskodawczyni. Sad z jednej strony winien cel aktu notarialnego uwzglednic¢ w tym r postepowaniu a nie nagradzaé
tego rodzaju naganne zachowanie uczestnikéw postepowania i to pod kazdym wzgledem, rowniez przy przyjeciu wersji
5 podzialu nieruch oéci, ktora jest korzystna dla nich a nie dla wnioskodawczyni. Ta wersja od samego poczatku budzil
wyrazny jednoznaczny sprzeciw wnioskodawczyni wobec czego jej pozostawienie orzeczeniu sadu bedzie zawsze
,» koécia niezgody" we wzajemnych stosunkach.

Apelacje od powolanego postanowienia wywiedli réwniez uczestnicy postepowania K.i Z. N. (4), ktorzy zaskarzyli
wyzej wskazane postanowienie Sagdu Rejonowego (...)w P.z dnia 22 marca 2013 r., w czesci, tj. w zakresie pkt 2,3 ¢
i3doraz4.



Wskazanemu wyzej postanowieniu zarzucili:
1. naruszenie przepiséw prawa materialnego, a mianowicie:

a)art. 212 § 3 k.c. poprzez jego niezastosowanie w niniejszej sprawie i brak rozlozenia zasagdzonych od uczestnikoéw
postepowania K. i Z. N. (1) doplat na raty, przy uwzglednieniu ich sytuacji majatkowe;j,

a) art. 212 § 3 k.c. poprzez jego niezastosowanie w niniejszej sprawie i brak rozwazenia sytuacji materialnej
uprawnionych do sptat i doplat wnioskodawczyni i uczestnika postepowania Z. S. (1),

b) art. 212 § 1 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie wskutek nieprawidlowego okreslenia wysokos$ci doplat
pienieznych zasadzonych od uczestnikéw postepowania K. i Z. N. (1),

2.naruszenie przepiséw prawa procesowego, to jest:

a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene zeznan uczestnika postepowania Z. N. (1), polegajaca na niedaniu wiary
jego twierdzeniom o zgodzie

poprzednikéw prawnych wnioskodawezyni na sposéb korzystania przez niego z

nieruchomoséci,

b) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez calkowicie dowolng, przekraczajaca granice swobodnej oceny dowodow, ocene sytuacji
majatkowej uczestnikdw postepowania i uznanie, Ze sa oni w stanie ponie$¢ koszty doplaty celem wyréwnania wartoéci
udzialow na rzecz wnioskodawczyni i uczestnika postepowania Z. S. (1), bez koniecznoSci rozlozenia tej doplaty na

raty,

3.sprzecznos$¢ istotnych ustalen Sadu 1 instancji z treScia zebranego w sprawie
materialu dowodowego wskutek naruszenia przepiséw postepowania, ktére moglo
mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

a) art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie oceny dowodu w postaci opinii bieglego
sadowego w sposob niewszechstronny i nasuwajacy zastrzezenia z punktu
widzenia zasad logicznego rozumowania. W §wietle bowiem tych zasad udzial
uczestnikéw postepowania K. i Z. N. (1) w nieruchomosci

zabudowanej wzr6st nie o0 19 %, lecz o 15 %, a wysoko$¢ naktadow poniesionych
przez tych uczestnikéw postepowania nie wyniost kwoty 29.338 zl, ale 39.625 zl,
stad tez wysoko$¢ kwoty tytulem wyréwnania udzialow winna wynie$¢ 41.375 zl,
zamiast 73.262 zl. Rownie nieprawidlowo Sad 1 instancji wyliczyt kwote doplaty
tytulem wyréwnania udzialbw w nieruchomosci niezabudowanej przez
wskazanych powyzej uczestnikow postepowania. Laczna dzielona powierzchnia
tej nieruchomosci stanowi nie 1.342 m2, a 1.242 m2 i w zwigzku z tym
przypadajaca na ich rzecz nieruchomos$é o powierzchni 413 m2 jest zgodna z
posiadanymi przez nich udziatami,

b) art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie oceny dowodu z dokumentu w postaci aktu
notarialnego z dnia 24 kwietnia 1972 r., na podstawie ktoérego K. i Z.

N. nabyli wlasno$¢ nieruchomosci, polozonej przy ul. (...)

w M., z naruszeniem zasady do$wiadczenia zyciowego i

nasuwajacej zastrzezenia z punktu widzenia zasad logicznego rozumowania,
albowiem w $wietle tych zasad - wbrew stanowisku Sadu 1 instancji - z zapisow
tego aktu wynika sposob korzystania z nieruchomosci, ktéry dodatkowo byt
zbiezny z zeznaniami Z. N. (1).



Majac na uwadze wyzej wskazane zarzuty, wniesli:

1. o uchylenie wyzej wskazanego postanowienia i przekazanie niniejszej sprawy Sadowi 1 instancji do ponownego
rozpoznania,

2. o zasadzenie od wnioskodawczyni solidarnie na rzecz uczestnikoéw postepowania
K. iZ. N. (1) zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, za obie instancje, wedlug norm przepisanych,

ewentualnie
3.0 zmiane wyzej wskazanego postanowienia w zaskarzanej czeSci i:

a) w pkt 2D w zwiazku z przyznaniem na rzecz wnioskodawczyni i uczestnikow
postepowania dziatek okre$lonych w pkt 28 i 2C odstapi¢ od zasadzenia od
K.iZ.N. (1) narzecz A. K.iZ. S. (1) doplat

tytulem wyréwnania udzialow,

b) w pkt 3¢ w zwiazku z przyznaniem do wspdiwlasnoéci K. i Z.
N. lokalu nr (...) odstapi¢ od zasadzenia solidarnie od K. i Z.
N.narzecz A. K.iZ. S. (1) doplat tytulem

wyroéwnania udzialow,

ewentualnie
4.0 zmiane wyzej wskazanego postanowienia w zaskarzanej czesci i:

a) w pkt 2D w zwiazku z przyznaniem na rzecz wnioskodawczyni i uczestnikow
postepowania dzialek okreslonych w pkt 28 i 2C odstapic¢ od zasadzenia od
K.iZ.N. (1) narzecz A. K.iZ. S. (1) doplat

tytulem wyréwnania udzialow,

b) w pkt 3¢ w zwiazku z przyznaniem do wspdiwlasnoéci K. i Z.

N. lokalu nr (...) zasadzi¢ solidarnie od K. i Z. N. (1) na

rzecz A. K.iZ. S. (1) kwote po 20.687,50 zl, rozkladajac ja na

120 réwnych rat, platnych od dnia uprawomocnienia sie niniejszego postanowienia, w kwocie po 172,40 zl.

W uzasadnieniu stanowiska, podniesiono, ze Sad Rejonowy (...)w P.stwierdza na str. 13 uzasadnienia postanowienia,
ze bez znaczenia dla kwestii doplat miala sprawa ustalenia w akcie notarialnym sposobu korzystania z nieruchomosci
po jej nabyciu przez malzonkéw N.. Sad ten dalej przekonuje, ze zwiekszenie warto$ci i wielko$ci udzialdbw malzonkom
N.w nieruchomosci powinno skutkowac stosowng splata. Nie bez znaczenia w tym aspekcie sg rowniez zeznania Z.
N. (1), a $wiadczace o tym, ze ustalenia poczynione przy zawieraniu umowy sprzedazy (...)udzialu we wspodtwlasnoéci
nieruchomosci od poprzednikéow prawnych wnioskodawczyni i Z. S. (1)byly takie, iz po zawarciu opisywanej umowy
kazdy z trzech wspolwlascicieli tej nieruchomosci zajmowal budynek mieszkalny i mogt swobodnie dysponowaé
przypadajaca na jego rzecz czeScia nieruchomoséci niezabudowanej. Powyzsze - wbrew zapatrywaniu Sadu 1 instancji
-ma jednak istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, o czym bedzie mowa ponizej.

Konsekwencja takiego rozumienia tre$ci umowy sprzedazy - znajdujacej zreszta odzwierciedlenie w cenie zakupu,
okre$lonej w akcie notarialnym z dnia 24 kwietnia 1974 r. - bylo réwniez i to, ze kazdy ze wspolwlascicieli
przedmiotowej nieruchomos$ci, w obrebie swojej wlasnosci, mogt dokonywaé na niej stosownych przerdbek,
dobudowan, czy tez przystosowan. Przez to nie do zaakceptowania - jako sprzeczne ze zgromadzonym materialem
dowodowym -jest stanowisko Sadu 1 instancji, ze Z. N. (1) postugiwal sie metoda faktéw dokonanych. Nalezy w tym
miejscu wyraznie podkreslié, ze po zawarciu umowy sprzedazy nieruchomosci w 1974 r. prawa i obowiazki jej stron



uksztaltowaly sie w ten sposob, iz prawo wlasnoSci nieruchomoséci zabudowanej kazdego z trzech wspotwlascicieli
nieruchomosci bylo skorelowane z okre$§lonym sposobem korzystania Z cze$ci niezabudowanej nieruchomoéci. Ma
to istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, w szczegdlnoSci w kontekécie zasadzonych przez Sad 1
instancji doplat od K. i Z. N. (1). Nabywajac bowiem udzial we wspoétwlasnosci nieruchomoscei, wskazani uczestnicy
postepowania - ale takze i poprzednicy prawni wnioskodawczyni i Z. S. (1) - zdawali sobie sprawe, ze obejmuje on
wlasno$¢ lokalu mieszkalnego po prawej stronie, patrzac od strony ulicy (...), wraz z wlasno$cig odpowiedniej czeSci
nieruchomo$ci niezabudowanej. Biorac to pod uwage, stwierdzi¢ nalezy, ze calkowicie bezzasadnie zostaly zasadzone
od K. iZ. N. (1) doplaty w zwiazku ze wzrostem ich udziatlu we wspétwlasnoéci nieruchomosci.

Powyzsze dodatkowo potwierdza ponadto fakt, ze dopiero po nabyciu przez wnioskodawczynie i Z. S. (1) udzialu w
wysokoSci 2/3 we wspotwlasnosci nieruchomogci, pomiedzy stronami niniejszego sporu zaczely mie¢ miejsce konflikty
- w wiekszo$ci wywolane postawa wnioskodawczyni - ktore zaburzyly zastany sposob korzystania z tej nieruchomosci.
Przede wszystkim wnioskodawczyni zburzyla dwuizbowy budynek mieszkalny, ktéry byl podpiwniczony i posiadal
strych, znajdujacy sie w glebi, po lewej stronie nieruchomosci, patrzac od strony ul. (...). Budynek ten byl
przypisany jednemu z trzech 6wczesnych wspotwlascicieli. Wynika to ze zgromadzonych w tej sprawie map rzeczonej
nieruchomosSci. Nalezy stwierdzi¢, ze wnioskodawczyni zburzyla ten budynek catkowicie bezpodstawnie, tak jak
uczynila z trzema innym inwestycjami, poczynionymi na terenie tej nieruchomosci.

Przytoczona powyzej argumentacja uzasadnia wniosek niniejszej apelacji o zmiane zaskarzanego postanowienia i
odstgpienie od zasgdzania od malzonkéw N. na rzecz wnioskodawczyni i Z. S. (1) jakichkolwiek kwot tytulem doplat.

Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w P. przyznal do wspotwlasnos$ci w czeéciach rownych na rzecz wnioskodawezyni
iuczestnika postepowania Z. S. (1) niezabudowana dzialtke nr (...) o powierzchni 829 m2, natomiast do wspotwlasnosci
w czedciach rownych na rzecz uczestnikdw postepowania K. i Z. N. (1) dzialke nr (...) o powierzchni 413 m2. Biorgc
to pod uwage Sad ten zasadzil solidarnie od Z. i K. N. (1) na rzecz A. K. i Z. S. (1) doplate w kwocie po 127,50 z}
tytulem wyréwnania udziatow. Zasadzajac doplaty w takiej wysoko$ci Sad 1 instancji stwierdzil, ze laczna dzielona
powierzchnia nieruchomosci niezabudowanej wyniosta 1.342 m2. Juz w tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze Sad 1
instancji dokonal w tym aspekcie sprzecznych ustalen, w oparciu o zgromadzony material dowodowy, w szczegolnoSci
opinie bieglego sadowego z dnia 25 stycznia 2011 r., czy naruszyt przepisy postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. Gdyby
bowiem ocenil ten dowdd wszechstronnie i w oparciu o zasady logicznego rozumowania, to doszedlby do wniosku, ze
laczna powierzchnia dzielonej powierzchni nezabudowanej wyniosla nie 1.342 m2, ale 1.242 m2.

Powyzsze ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Gdyby bowiem Sad Rejonowy (...)w P.w
sposéb whasciwy okreélit taczng powierzchnie dzielonej nieruchomosci niezabudowanej, to wyliczylby, ze - zgodnie z
wielkoécig udzialow malzonkéw N.- tym uczestnikom postepowania powinno przypasé dziatka o powierzchni 414 ma.
Ostatecznie przypadla na ich rzecz dziatka o powierzchni 413 m2, co uzasadnia wniosek o zmiane niniejszej apelacji
i odstapienie od zasadzenia od K.i Z. N. (1)jakichkolwiek kwot, tytulem doptat.

Sad 1 instancji - w podobny sposob, jak opisany powyzej - poczynil sprzeczne ustalenia, wbrew zgromadzonemu
materialowi dowodowemu, tj. opinii bieglego sadowego, odnoénie do postanowienia zawartego w pkt 3¢ orzeczenia z
dnia 22 marca 2013 r. W tym punkcie Sad ten zasadzil solidarnie od K.iZ. N. (1) narzecz A. K.iZ. S. (1) kwote po 38.887
z} tytulem wyréwnania wartos$ci udzialow, w zwiazku ze zniesieniem wspotwlasnosci dzialki nr (...) i wyodrebnieniu
w budynku na tej dzialce sie znajdujacym dwdbch lokali mieszkalnych.

Jak wskazuje Sad 1 instancji wysoko$¢ kwoty doplaty wynikala ze zwiekszenia udzialu malzonkéw N. we
wspolwlasnosci tej nieruchomosci. Sad ten stwierdza, ze wedle posiadanego przez nich udzialu warto$¢ ich udziatu
w nieruchomo$ci zabudowanej powinna wynie$¢ 180.000 zt (1/3 z 540.000 zl). Wartoéé przyznanego im lokalu
mieszkalnego wyceniono na kwote 260.000 zl, stad Sad 1 instancji stwierdzil, ze ich udziat wzrést o 19 %. W tym
aspekcie przejawia sie sprzecznoéc istotnych ustalen tego Sadu z trescia zebranego w sprawie materiatu dowodowego,
poprzez naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c.( przez ocene dowodu z opinii bieglego niewszechstronnie i z
naruszeniem zasad logicznego rozumowania. Wbrew jednak ustaleniom Sadu I instancji udzial matzonkéw N. wzrost



nie 0 19 %, ale o okolo 15%. Wynika to z tego, ze kwota 80.000 zl, o ktéra wzrost ich udzial, stanowi okolo 15 % z
ogo6lnej wartosci calej nieruchomosci zabudowanej, tj. kwoty 540.000 zl.

Powyzsze naruszenie ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Gdyby bowiem Sad 1 instancji w
sposob prawidlowy dokonat tych wyliczen, to ustalilby, ze doplata z tytulu wyréwnania udzialéw powinna wynie$é
kwote nie 102.600 zl, ale kwote okolo 80.000 zl. Dodatkowo w zakresie okre$lenia tej oplaty Sad 1 instancji poczynit
jeszcze kolejne sprzeczne ustalenie z treScia materialu dowodowego, ktory w niniejszej sprawie zgromadzil. Sad ten
bowiem przyjal, ze wylacznym nakladem malzonkéw N.byla rozbudowa domu mieszkalnego, co stanowilo 26,19 ma.
Dalej Sad Rejonowy (...) w P.stwierdza, ze kwote 1 m2 za t3 nieruchomos$¢ przyjat za opinia bieglego sadowego na
kwote 1.513 zk. Dlatego naklad malzonkéw N.stanowit kwote 29.338 zl. Jednakze w kontek$cie tego wyliczenia Sad 1
instancji naruszyl przepis art. 233 § 1 k.p.c., przez naruszenie zasady wszechstronnosci oraz logicznego rozumowania.
Jesli bowiem Sad ten nie naruszylby tego przepisu, to doszedlby do wniosku, ze kwota nakladow malzonkéw N.wynosi
jednak kwote 39.625 zl (26,19 * 1.513 z}). Rowniez i to naruszenie ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej
sprawy Ustalajac bowiem we wlasciwy sposob wzrost udzialu malzonkéw N.we wspodlwlasnosci nieruchomoscei
zabudowanej (kwota 80.000 z1), Sad 1 instancji - odliczajac od niego prawidlowo wyliczona wielko$¢ wylacznych
nakladéw poczynionych przez K.i Z. N. (1)w wysokoSci 39.625 zt - okreslilby na wlaSciwym poziomie kwote, o ktora
uczestnicy ci zostali wzbogaceni. Nie bylaby to wiec wedlug tego Sadu kwota 73.262 zl, lecz kwota 41.375 zl. Majac
to wszystko na uwadze, uzasadniony jest wniosek niniejszej apelacji o zmiane postanowienia Sadu 1 instancji w tym
zakresie.

W przepisie art. 212 § 3 k.c. przewidziano mozliwo$¢ rozlozenia na raty zasadzonych sptat i doplat. W orzecznictwie
Sadu Najwyzszego podkredla sie, ze sama istota splaty wskazuje na to, ze termin i sposob rozlozenia na raty zalezy
od sytuacji materialnej zaréwno uczestnika obcigzonego splatami, jak i uczestnikéw uprawnionych do splat, ktére to
okolicznoSci sad zawsze powinien zbadaé i rozwazy¢ z urzedu (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 1967
r., sygn. akt IICR 408/66). Ponadto rowniez zauwaza sie, iz oznaczenie sposobu i terminu uiszczenia splat powinno
by¢ dokonane przez sad z urzedu, przy czym nalezy zbadaé i rozwazy¢ sytuacje uczestnikéw obcigzonych splatami i
uprawnionych do splat, a w konsekwencji tak rozlozy¢ splaty, aby nie doprowadzi¢ gospodarstwa objetego podzialem
do ruiny (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 1974 r., sygn. akt III CRN 2/74).

Odnoszac powyzsze do realiow niniejszej sprawy stwierdzic trzeba, ze w niniejszej sprawie Sad 1 instancji w ogole nie
zajmowal sie kwestia sytuacji materialnej uprawnionych do doptat wnioskodawezyni i Z. S. (1), co uzasadnia wniosek
niniejszej apelacji o uchylenie zaskarzanego postanowienia i przekazanie przedmiotowej sprawy Sadowi | instancji do
ponownego rozpoznania.

Niewatpliwe jednak jest, zdaniem apelujacych, Ze jego ocenie podlegala sfera majgtkowa matzonkéw N., jednakze
w odniesieniu do niej Sad 1 instancji poczynil ustalenia sprzeczne ze zgromadzonym materialem dowodowym,
jak i calkowicie od niego dowolne. Za wrecz zdumiewajace nalezy ocenié¢ stwierdzenie tegoz Sadu przekonujace
tym, ze K. Z. N. (4)uzyskiwali przychod z nieruchomosci gruntowej, lezacej na tyle posesji. Taki wniosek nie
mozna wyinterpretowaé z zadnego zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego. Trudno réwniez zgodzié sie
z zapatrywaniem Sadu Rejonowego (...)w P., ze uczestnicy ci mogli uzyskiwa¢ dochéd z czeSci lokalu, ktéra byla
zajmowana przez rodzine ich syna, a juz za nie do zaakceptowania uznaé nalezy argumentacje Sadu | instancji o tym,
ze malzonkowie N.mogli spodziewa¢ sie koniecznosci splaty z chwila wydania opinii przez bieglego sadowego i ze mieli
dostateczng ilo$¢é czasu na realizacje tego obowigzku.

W tym zakresie trzeba podkresli¢, ze Sad 1 instancji nie zbadal w sposéb nalezyty sytuacji majatkowej malzonkéw
N., ktéra w zaden sposéb nie pozwalataby im na uiszczenie do ragk wnioskodawezyni i Z. S. (1) jednorazowej kwoty
73.262 zl. Wynika to przede wszystkim z zeznan uczestnika Z. N. (1). Trudng sytuacje majatkowa malzonkow N.
obrazuje dodatkowo zalaczone do niniejszej apelacji oSwiadczenie o stanie rodzinnym, majatku, dochodach i zrédlach
utrzymania. Powyzsze uzasadnia co najmniej wniosek apelacji o zmiane pkt 3 ¢ postanowienia i zasadzenie solidarnie
od K.iZ. N. (1) tytutem doptaty narzecz A. K.iZ. S. (1) kwoty po 20.687,50 zl, rozlozonej na 120 réwnych rat, platnych
od dnia uprawomocnienia sie niniejszego postanowienia, w kwocie po 172,40 zl.



Zupelie ad marginem poczynionych na wstepie rozwazan, apelujacy zauwazyli, ze calkowicie bez znaczenia
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy sa wywody Sadu Rejonowego (...)w P.w kontekscie konfliktéw pomiedzy
zainteresowanymi wynikiem przedmiotowego postepowania. Nie do$¢ bowiem, ze absolutnie nieprawdziwe sa
twierdzenia tegoz Sadu o tym, ze na przyklad wszelkiego rodzaju czynno$ci budowlane Z. N. (1)dokonywal pod
nieobecno$¢ wnioskodawczyni, ze podczas rozladunku drewna opalowego blokowal wjazd na posesje i ze w latach
1994-2004 r. fadowal akumulator swojego samochodu w bramie wjazdowej do posesji, to jeszcze sa nad wyraz
krzywdzace, a przede wszystkim stawiaja go w niezwykle zlym Swietle. Tymczasem jednak to wladnie dzialania
wnioskodawczyni stanowily zarzewie do konfliktéw pomiedzy zainteresowanymi w tej sprawie. Niejeden bowiem raz
wnioskodawczyni kierowala do malzonkéw N.grozby karalne, a czesto tez aktywno$é wnioskodawczyni na tym polu
powodowala konieczno$c¢ interwencji policji. Abstrahujac od celowoSci zamieszczania w uzasadnieniu postanowienia
przytaczanych dywagacji, Sad Rejonowy (...)w P.- aby uczynic z nich jakikolwiek uzytek - powinien byt przeprowadzic¢
w tym zakresie dokladne postepowanie dowodowe. Zatem poczynione w uzasadnieniu postanowienia pobiezne i
niepoglebione analizy w takim ksztalcie, jak to przedstawiono powyzej, przy ferowaniu ostatecznego rozstrzygniecia
nie powinny by¢ w ogdle brane pod uwage.

W odpowiedzi na apelacje A. K. wniosla o oddalenie apelacji uczestnikow postepowania K. i Z. N. (1), zasgdzenie
od uczestnikow na rzecz wnioskodawczyni kosztow postepowania apelacyjnego. Podniosta w uzasadnieniu, ze przede
wszystkim nalezy podkresli¢, ze sad prawidlowo ustalil wysoko$é doplat na rzecz wnioskodawczyni i uczestnika
postepowania Z. S. (1) w oparciu o wzrost udzialbw uczestnikoéw postepowania K. i Z. N. w stosunku do udzialu
pierwotnego w wysokosci 1/3 czeSci. Sad Rejonowy zastosowat prawidlowy przepis prawa materialnego a mianowicie
art. 212 §1 KC a wiec zupelnie nie zrozumialy jest zarzut 1 pkt ¢) apelacji uczestnikdéw i nie wiadomo dlaczego przepis
ten mialby by¢ nie prawidlowo zastosowany. Wnioskodawczyni natomiast w swojej apelacji wyraznie podnosi, iz
ustalona wysoko$¢ doplat powinna by¢ zasadzona na jej rzecz i uczestnika postepowania Z. S. (1) w pelnej wysokoéci
bez dokonywania potracen w zakresie nakladow jakie sad przyjal. Odnoénie zarzutu braku rozlozenia zasadzonej
doplaty na raty pragne podnies¢, ze juz od momentu wydania opinii w niniejszej sprawie a wiec od 25 stycznia
201 Ir. uczestnicy postepowania wiedzieli o ewentualnej doplacie na rzecz wnioskodawczyni i uczestnika Z. S., byli
przy tym i sa nadal reprezentowani przez pelnomocnika, ktory z pewnos$cig wytlumaczyl im wszystkie zawilosci tej
sprawy i zarazem konieczno$¢ zasgdzenia doplat w przypadku uzyskania wiekszego udzialu w nieruchomosci niz
pierwotny. Znajac swoja sytuacje materialng i rodzinng juz od tego czasu mogli dokonaé oszczednoSci, mogli tez
stara¢ sie o uzyskanie kredytu na ten cel. Natomiast orzeczenie konczace postepowanie i znoszace wspolwlasnosé z
calg pewnoscia ulatwi uczestnikom postepowania uzyskanie kredytu hipotecznego. Zasadzenie na rzecz uczestnikow
postepowania zwrotu nakladow jest calkowicie nie uzasadnione. Nie tylko, ze nie bylo wniosku uczestnikéw w tym
zakresie i sad rozliczyt kwote z tego tytulu z urzedu, to jeszcze kwota ta jest zawyzona a ponadto, co uszto uwadze
sadu, uczestnicy przeciez dokonali nakladéw na swoja cze$¢ nieruchomosci wobec czego nie ma zadnych podstaw do
rozliczania jakiejkolwiek kwoty na rzecz uczestnikéw postepowania. Wnioskodawczyni podnosi réwniez, iz pomimo
zasady réwnosci stron, sad nie uwzglednil z urzedu wartosci nakladéw dokonanych przez nig sama pomimo, ze
wnioskodawczyni dzialala i dziala nadal bez pelnomocnika. sagd Rejonowy blednie rowniez dokonal potracenia kwot
naleznych wnioskodawczym z tytulu doplat oraz nakladéw, ktore sad przyznal na rzecz uczestnikow postepowania N..
Odno$nie zarzutu rozebrania domu na terenie przedmiotowej nieruchomosci to pragne podniesé, ze byl to budynek
bardzo stary zbudowany z nie wypalonej gliny calkowicie zawalajacy sie , z zarwanym trzcinowym dachem w stanie
zagrazajacym zyciu osob. Budynek ten zostal rozebrany w 1995r. o czym uczestnicy postepowania doskonale wiedzieli
godzili sie z tym i bylo im to na reke tym bardziej, ze nie poniesli z tytulu rozbiérki zadnych kosztéw. Budynek ten
nie byl podpiwniczony i nie posiadal strychu .

Zaznaczyla, ze jak wynika z dokumentacji Powiatowego (...)znajdujacej sie w aktach sprawy jestem zmuszona rozebrac
tzw. drewutnie, ktora byla ujeta w opinii rzeczoznawcy majatkowego. W sytuacji, gdy nastapi rozebranie ww. budynku
to z cala pewnoScig wplynie to na warto$¢ nieruchomosci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:




Obie apelacje zaslugiwaly na uwzglednienie.

Sad odwolawczy, poza uchybieniami wskazanymi w zloZzonych apelacjach, dostrzega takze szereg nieprawidlowosci,
ktorymi dotkniete jest zaskarzone postanowienie, co skutkowalo konieczno$cia uchylenia niniejszego orzeczenia i
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Istota niniejszego postepowania bylo ustalenie przez Sad Rejonowy, czy mozliwe jest wyjscie ze wspolwlasnos$ci
zabudowanej nieruchomosci dla ktorej prowadzona jest w Sadzie Rejonowym (...)w P.ksiega wieczysta o numerze
(...)— przy czym zgodnie z treécia art.211 k.c., w pierwszej kolejnoSci obowiazkiem Sadu bylo zweryfikowanie czy
podzial nieruchomosci na trzy odrebne dzialki, w tym jedna zabudowang budynkiem mieszkalnym i budynkami
gospodarczymi oraz wyodrebnienie wlasnoSci dwoch lokali mieszkalnych w sposob wskazany przez uczestnikow
postepowania nie jest sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci
albo nie zmniejszy znacznie jej warto$ci.

Jako, ze projektowany sposob podzialu nieruchomosci na czeéci powinien by¢ zaznaczony na planie sporzadzonym
wedhlug zasad obowiazujacych przy oznaczaniu nieruchomosci w ksiegach wieczystych ( art. 621 k.p.c.) niezbedne w
sprawie bylo przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego geodety. Sad I instancji przeprowadzit taki dowdd, powolujac
do sporzadzenia projektu podziatu bieglego w dziedzinie geodezji J. A. (1), ktory sporzadzil w dniu 25 stycznia 2011
roku opinie stanowigca podstawe wydanego w sprawie orzeczenia. Biegly, zgodnie ze zleceniem Sadu, przedstawil
wariant wstepnego projektu podzialu wydzielajac trzy dzialki gruntu, ktére oznaczyl na mapie numerami 1,2 i 3, przy
czym dzialka o numerze (...) obejmuje cze$¢ zabudowana dotychczasowej dzialki (...). Nadto biegly sporzadzil wstepny
projekt podzialu do uzytkowania zabudowanej dziatki numer (...).

Sad I instancji sporzadzona opinie uczynil integralng czeScia rozstrzygniecia zawartego w punkcie 2 i dokonatl

fizycznego podziatu dotychczasowej dzialki (...) o pow. 1818 m® na :
* dzialke numer (...) o powierzchni 642m?
* dziatke numer (...) o powierzchni 829m? oraz

* dzialke numer (...) o powierzchni 413m®.

Pomijajac w tym miejscu rozwazan niezgodno$é powierzchniowa sumy wydzielonych dzialek z powierzchnia caltkowita
dzielonej nieruchomosci, nalezy stwierdzi¢, ze orzeczenie w punkcie 2 podpunktach A, B i C jest wadliwe i narusza
przepisy art. 621 k.p.c. w zw. z art. 26 ust.1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece i art. 21 ustawy Prawo geodezyjne
i kartograficzne.

Powolany wyzej przepis art.621 k.p.c., zawarty w rozdziale regulujacym procedure zniesienia wspolwlasnosci,
stanowi dyrektywe, ktora winien kierowa¢ sie sad przy dokonywaniu podzialu nieruchomosci. Z tego wzgledu, ze
postanowienie dzialowe stanowi podstawe ujawnienia zmian w ksiedze wieczystej, winno ono speliaé kryteria
dokumentu stanowigcego podstawe wpisu. Przepis art.26 ust.1 ukwh stanowi, ze podstawe oznaczenia nieruchomosci
w ksiedze wieczystej sa dane katastru geodezyjnego. Zatem w orzeczeniu znoszacym wspotwlasnoé¢ nieruchomosci
konieczne jest odwolanie sie do mapy zasadniczej zawierajacej projekt podziatu, ktory zostal przyjety do panstwowego
zasobu geodezyjnego i ktéremu nadano cechy urzedowe ( stosowne pieczecie z zaznaczeniem, ze dokument moze
stanowi¢ podstawe wpisu w ksiedze wieczystej).

Odnoszac powyzsze uwagi do tresci zaskarzonego postanowienia, nalezy stwierdzié, ze Sad calkowicie zignorowatl
wskazane regulacje prawne i oparl orzeczenie na wstepnym projekcie podzialu niespeliajacym wskazanych
wymogdéw. Co znamienne, biegly A. zwrécil Sadowi uwage na te okoliczno$é piszac w koncowej czesci opinii : ,,
Po przyjeciu operatu geodezyjnego do zasobu geodezyjnego w (...) Osrodku (...) w P. mozliwe




jest uzyskanie poswiadczonej mapy zasadniczej z projektem podziatu, ktéory to dokument spetnia

wymogi zalacznika do stosownego postanowienia Sadu orzekajacego o podziale nieruchomosci.”

Sad bezrefleksyjnie pominat sugestie biegtego, a takze fakt, ze w wyniku podziatu dzialki o numerze geodezyjnym
(...)utworzyl dzialki o nieprzystajacych numerach: (...), co ewidentnie wskazuje na nieuwzglednienie projektowanych
zmian w ewidencji geodezyjne;j.

Sad I instancji nie wyjasnil réwniez, co slusznie podniosla w swojej apelacji wnioskodawczyni, rozbiezno$ci
w powierzchni dzielonej nieruchomosci gruntowej okre$lonej we wstepnym projekcie podzialu oraz w ksiedze

wieczystej. Dzial I kw (...) ujawnia, ze powierzchnia nieruchomosci wynosi 1818m? ( taka powierzchnie przyjmuje tez
Sad w punkcie 1 postanowienia), natomiast biegly na mapie wstepnego podzialu wskazuje, ze powierzchnia ta jest

wieksza o 66m” i wynosi 1884m? (taka powierzchnie ustala Sad w punkcie 2 orzeczenia, bowiem suma powierzchni
trzech wydzielonych dzialek to 1884m®). Marginalnie nadto mozna wskazaé, ze biegly w opisie nieruchomosci

zawartym na stronie 3 opinii, podal, ze powierzchnia nieruchomos$ci wynosi 1799m?, z tym, ze dotyczy to dzialki gruntu
o numerze geodezyjnym (...), co moze sugerowaé wystapienie oczywistej omylki pisarskiej — ale réwniez wymagato
wyjaénienia.

Omawiana opinia zawiera takze wstepny projekt podzialu do uzytkowania zabudowanej dzialki o numerze (...),
stanowiacej nieruchomos$é wspolng wszystkich uczestnikéw. W toku postepowania zostalo sporzadzonych w sumie 5
takich projektow, przy czym Sad orzekajac w punkcie 3 pdkt d opart sie na wariancie 5 projektu zawartym w opinii
uzupekiajacej z dnia 30 listopada 2012 roku. Nie negujac potrzeby uregulowania sposobu korzystania z gruntowej
nieruchomosci wspélnej, Sad odwolawczy zauwaza jednak, ze rozstrzygniecie Sagdu Rejonowego w tym zakresie jest
calkowicie nieczytelne. Sad I instancji odwolal sie jedynie do sporzadzonej przez bieglego mapy, ktora postuguje
sie skrotowymi oznaczeniami uprawnionych do korzystania z wydzielonych cze$ci dzialki oznaczajac ich symbolami
u2, u3 i wsp2. Ustalenie os6b uprawnionych do korzystania quad usum w oparciu o taki dokument, bez analizy
akt niniejszej sprawy jest niemozliwe. Orzeczenie w tym zakresie winno precyzyjnie okreslaé zakres korzystania z
czeSci nieruchomosci z wylaczeniem pozostalych wspotwlascicieli, a nie jedynie odwolywac¢ sie do sporzadzonej przez
bieglego mapy, badz odwolywac sie do mapy, ktorej oznaczenia nie budza zadnych watpliwoSci.

Nie bez znaczenie jest takze to, ze sposob korzystania z nieruchomosci wspdlnej moze by¢ ujawniony w dziale III
ksiegi wieczystej — zatem dokumenty stanowiace podstawe takiego wpisu nie moga budzi¢ jakichkolwiek watpliwoSci
interpretacyjnych sadu wieczystoksiegowego.

Podsumowujac te cze$¢ rozwazan, nalezy stwierdzié, ze opinia bieglego A. z dnia 25 stycznia 2011 roku, pozwala
stwierdzi¢, ze fizyczny podzial spornej nieruchomos$ci gruntowej w sposéb sugerowany przez uczestnikow jest
mozliwy. Opinia ta jednak ma charakter wstepny i wymaga uzupelnienia przez dolaczenie mapy zasadniczej z
zatwierdzonym projektem podzialu w sposéb wskazany wyzej.

Sad Rejonowy w punkcie 3 pdkt a, b postanowienia wyodrebnil, w budynku mieszkalnym usytuowanym na
wydzielonej ( aczkolwiek nieskutecznie) dzialce o numerze1, dwa odrebne lokale, przyznajac je, zgodnie z wola
wszystkich uczestnikow:

* lokal numer (...) o powierzchni 139,68m? z udzialem wynoszacym (...) cze$ci w prawie wlasnoéci w nieruchomoéci
wspolnej — A. K. iZ. S. (1) w cze$ciach rownych oraz

« lokal numer (...) o powierzchni 158 m z udzialem wynoszacym (...) cze$ci w prawie wlasno$ci w nieruchomosci
wspoblnej — Z. N. (1) i K. N. (1) w czesciach réwnych.

Orzeczenie Sadu I instancji uznajace w niniejszej sprawie za zasadny podziat fizyczny nieruchomosci stanowiacej
przedmiot wspolwlasno$ci wnioskodawezyni i uczestnikéw postepowania - przez wyodrebnienie w tej nieruchomosci
dwdch nieruchomogci lokalowych - Sad odwolawcezy uznaje co do zasady za trafne. Odpowiada ono bowiem spoleczno-



gospodarczemu przeznaczeniu nieruchomosci, jej wieloletniemu wykorzystywaniu oraz interesom wspotwtascicieli
(art. 211 k.c.). Taki spos6b wyjscia ze wspotwlasnosci byl w istocie w toku postepowania bezsporny (domagali sie go
konsekwentnie wszyscy zainteresowani).

Sad Rejonowy jednak i w tym zakresie naruszyl i to razaco przepisy zar6wno proceduralne, jak prawa materialnego.

Szczegblny sposéb podziatu fizycznego nieruchomosci, jakim jest wyodrebnienie w niej lokali majacych stanowic
odrebne nieruchomoéci lokalowe podlega Scislej reglamentacji prawnej w przepisach ustawy z dnia 24.06.1994 r. o
wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r., nr 80, péz. 903 ze zm.; dalej: uwl). Ten akt prawny okresla bowiem sposéb
ustanawiania odrebnej wlasno$ci lokali, a jego przepisy w tym wzgledzie majg charakter bezwzglednie obowigzujacy.
Odrebna nieruchomo$¢, zgodnie z przepisem art. 2 ust. 1 uwl, moze stanowi¢ wylacznie tzw. samodzielny lokal
mieszkalny badZ lokal o innym przeznaczeniu. Definicja takiego lokalu zawarta zostala w art. 2 ust. 2 uwl.
Samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku izba lub zespoét izb
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z
przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

Spelienie wymagan, o ktérych mowa w art. 2 ust. 2 uwl, stwierdza starosta w formie za§wiadczenia (art. 2 ust. 3 uwl).
W judykaturze utrwalony jest jednak poglad, ze jezeli o wyodrebnianiu lokali orzeka sad w postepowaniu dzialowym,
to nie musi uzyskiwaé zas§wiadczen starosty w kwestii samodzielno$ci lokali. Sad dokonuje tej oceny samodzielnie,
a w tym celu moze skorzysta¢ z opinii bieglego specjalisty w zakresie spraw architektoniczno-budowlanych (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z 13.03.1997 r., III CKN 14/97; postanowienie Sadu Najwyzszego z 6.11.2002
r., IIT CKN 1372/00 postanowienie Sadu Najwyzszego z 5.02.2010 r., III CSK 195/09). Koniecznoé¢ pozyskania
opinii takiego bieglego - a nie bieglego innej specjalnoéci -jest oczywista. Sad ma bowiem uzyskaé opinie w kwestii
wymagajacej wiedzy specjalnej w dziedziczenie budownictwa, skoro ocenie podlegaja przeslanki samodzielnoSci
lokali (art. 2 ust. 1 i 2 uwl), a nadto sad musi pozyska¢ od bieglego dokumentacje, o ktorej stanowi art. 2 ust.
51 6 uwl, sporzadzona zgodnie z wymogami przepisow prawa budowlanego. Biegly musi réwniez, w razie takiej
potrzeby, wypowiedzie¢ sie w kwestii konieczno$ci wykonania robo6t adaptacyjnych wymaganych do uczynienia
zado$¢ przestance samodzielno$ci lokali. To za§ wymaga oceny z dziedziny prawa budowlanego - biegly musi ocenic¢,
jakie prace budowlane trzeba wykonaé, czy propozycje zainteresowanych sa wykonalne z punktu widzenia wiedzy
technicznej, architektonicznej oraz wymogoéw prawa budowlanego.

Sad Rejonowy, jak wynika z analizy akt sprawy, nie zlecil sporzgdzenia opinii stanowiqcej projekt
wyodrebnienia lokali i zawierajacej nieodlacznie wymagana dokumentacje technicznag oraz ocene
przestanki samodzielnosci lokali zadnemu biegtemu.

Kompletna opinia stanowigca podstawe wyodrebnienia lokali w niniejszej sprawie winna zawiera¢ inwentaryzacje
budynku, projekt wyodrebnienia lokali uwzgledniajacy przeslanke ich samodzielnosSci ze wskazaniem pomieszczen
przynaleznych, okreslenie czeSci wsp6lnych budynku oraz ustalenie udzialébw w nieruchomosci wspdlnej zwigzanych
z kazdym z lokali.

Pomimo zgodnego stanowiska wszystkich uczestnikow w zakresie podzialu nieruchomosci gruntowej na trzy dziatki
i utworzenia nieruchomoéci lokalowych, Sad I instancji skoncentrowat sie jedynie na sporzadzeniu projektu podziatu
nieruchomosci gruntowej (k.73akt) nie wydal natomiast postanowienia o powolaniu uprawnionego bieglego do
sporzadzenia projektu wyodrebnienia lokali. Samowolng inicjatywe w tym zakresie przejawil biegly z zakresu geodezji
ikartografii oraz szacowania nieruchomoéci J. A. (1), ktory wykonujac zobowiazanie w zleconym mu zakresie ( projekt
podzialu nieruchomoscei gruntowej), nadto dolaczyl do swojej opinii z dnia 25 stycznia 2011 roku sporzadzona przez
siebie inwentaryzacje budynku mieszkalnego ( k.98-100). Sad Rejonowy zaakceptowal ten stan rzeczy, bowiem zlecil
rowniez temu bieglemu, postanowieniem z dnia 03 lipca 2012roku (k.287), sporzadzenie opinii na okolicznoéc
ustalenia wielko$ci udzialdéw w nieruchomosci wspolnej przystugujacym wlascicielom odrebnych lokali - co stanowito
fundament rozstrzygniecia zawartego w punkcie 3 zaskarzonego orzeczenia.



W konsekwencji nalezy stwierdzié, ze biegly, ktory sporzadzil w niniejszej sprawie inwentaryzacje oraz sporzadzit
opinie ustalajaca wielko$¢ udzialow w nieruchomo$ci wspdlnej— ktoére stanowily integralng cze$é orzeczenia
dzialowego— nie tylko nie posiadal do tego wymaganych kwalifikacji (uprawnien architektoniczno-budowlanych), ale
takze w zasadniczej kwestii dzialal bez uprzedniego upowaznienia Sadu.

W istocie, w niniejszym postepowaniu, nie zostala sporzadzona opinia dajaca podstawe do dokonania oceny
ustawowej przestanki samodzielno$ci lokali.

W kwestii spelnienia wymogo6w wynikajacych z przepisow ustawy o wlasnosci lokali, ktérych ocena konieczna jest
w przypadku ustanawiania odrebnej wlasno$ci lokali, wypowiedzie¢ sie powinien niewatpliwie - o ile sad orzekajacy
nie dysponuje za$wiadczenia starosty (art. 2 ust. 3 uwl a contrario) - biegly bedacy specjalistg z zakresie spraw
architektoniczno-budowlanych, a nie biegly innej specjalnosci (geodeta i rzeczoznawca majatkowy). Sporzadzona w
sprawie jedynie czeSciowa opinia, wbrew ocenie Sadu I instancji, nie byla zatem wystarczajgca do wydania orzeczenia
o wyodrebnieniu lokali. Nie budzi watpliwosci, Ze biegly A. posiada uprawnienia do wyceny udzialéw wspotwiascicieli
i wyceny zaprojektowanych do wydzielenia lokali, a takze w kwestii zaprojektowania podziatu gruntu, w tym réwniez
podzialu do korzystania (biegly niewatpliwie jest fachowcem w tych dziedzinach), o tyle w zakresie dotyczacym
projektu wyodrebnienia lokali (}acznie z dokumentacja inwentaryzacyjna) i wypowiedzi o samodzielnoSci lokali jego
stanowisko nie moglo stanowi¢ podstawy wydania orzeczenia przez sad.

Raz jeszcze podkresli¢ nalezy, ze z uwagi na zakres kwestii poddanych ocenie bieglego sad musi uzyskaé - zastepujaca
zaSwiadczenie starosty (organu administracji stwierdzajacego spelnienie w odniesieniu do okre$lonego lokalu
wymagan techniczno-budowlanych) - opinie bieglego, ktérego kwalifikacje pozwalaja na wiazace dokonywanie ocen w
powyzszych kwestiach. Takim bieglym, jak wynika z przytaczanych orzeczen Sadu Najwyzszego, jest biegly posiadajacy
kwalifikacje (uprawnienia) architektoniczno-budowlane. Nie nalezy do nich biegly opiniujacy w niniejszej sprawie.
Brak projektu ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali wykluczal mozliwo$¢ orzeczenia, ktore zostalo zawarte w
punkcie 3 postanowienia.

Sad Rejonowy, pomimo, ze nie dysponowal wskazana wyzej opinia, wyodrebnil dwa lokale mieszkalne rozrysowane
na planie inwentaryzacyjnym, bez wyszczegoblnienia, ktére ze wskazanych pomieszczen stanowia ich przynaleznoéci w
rozumieniu art.2 ust.4 uwl. Stad tez lokale te poza pomieszczeniami uzytkowymi obejmuja takze garaz, poddasza czy
magazyn — przy czym w ogo6le nie uwzgledniono faktu, ze w budynku znajduje sie réwniez pomieszczenie piwniczne.
Konieczne jest w tym miejscu rozwazenie pojecia ,pomieszczenia przynaleznego", ktéorym ustawodawca postuguje
sie w przepisie art. 2 ust. 4 uwl. Zgodnie z tym przepisem, do lokalu moga przynaleze¢, jako jego czeSci skladowe,
pomieszczenia, choéby nawet do niego bezposrednio nie przylegaly lub byly polozone w granicach nieruchomoéci
gruntowej poza budynkiem, w ktéorym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnoSci: piwnica, strych, komoérka, garaz,
zwane dalej "pomieszczeniami przynaleznymi". Pojecie to wystepuje réwniez w art. 3 uwl., w ktérym ustawodawca
okreslil sposob wyliczenia udzialu wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolne;.

Z kolei w art. 2 ust. 2 ustawy uzyto rowniez pojecia ,pomieszczenia pomocnicze", ktore nie zostalo zdefiniowane w
ustawie. Definicja takiego pomieszczenia znajduje sie jednak w przepisach rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U.z2002r1.Nr 75, p6z. 690 z p6Zn. zm.). Zgodnie z tym rozporzadzeniem, przez pomieszczenie pomocnicze nalezy
rozumie¢ pomieszczenie znajdujace sie w obrebie mieszkania lub lokalu uzytkowego, stuzace do celow komunikacji
wewnetrznej, higieniczno-sanitarnych, przygotowania positkow, z wyjatkiem kuchni zakladéw zywienia zbiorowego,
a takze do przechowywania ubran, przedmiotéw oraz zywno$ci (pkt 11 § 3 ww. rozporzadzenia).

Sad Rejonowy, nie czynigc zadnych ustalen w zakresie przeznaczenia niektérych pomieszczen ( np. magazynu
o powierzchni 7,23m?) przyjal, ze lokale obejmuja takze pomieszczenia, ktére zgodnie z ustawa stanowia ich
czedci skladowe jako pomieszczenia przynalezne. Niezbedne jest takze uzupeklienie postepowania dowodowego
w kwestii pomieszczenia piwnicznego znajdujacego sie w budynku na przedmiotowej nieruchomoéci. Jak wynika
z przytaczanych wyzej przepisow, piwnica moze, ale nie musi stanowi¢ pomieszczenia przynaleznego do lokalu



mieszkalnego. Przy wyodrebnianiu lokali, zwlaszcza w dawno w budowanym budynku, ktéry dotad stanowil w
zamy§le architektonicznym jedna catoéé¢ funkcjonalng, konieczna jest - przy orzekaniu dotyczacym piwnic - ocena
istniejacych w obrebie budynku rozwigzan technicznych i uzytkowych. Wprawdzie uczestnik postepowania Z. N.
(1) na rozprawie odwolawczej wskazal, ze piwnica jest pomieszczeniem powstalym z jego inicjatywy juz po nabyciu
przez niego udzialu w nieruchomosci, ale okoliczno$¢ ta nie byla przez Sad wyjasniana. Sad winien wiec w pierwszej
kolejnoséci szczegdlowo ustalic, czy i jak przebiegaja w piwnicy instalacje shuzace do obstugi poszezegolnych lokali, czy
konieczne jest korzystanie z uwagi na ich usytuowanie przez, wlaécicieli lokali z piwnicy, czy mozna pomieszczenie
piwniczne wylgczy¢ ze wspolnego uzytkowania i przeznaczy¢ wylacznie do obstugi jednego lokalu, bez uszczerbku dla
funkcjonowania drugiego z nich. Ustalenia w tych kwestiach, nie zostaly poczynione w niniejszej sprawie.

Zaskarzone orzeczenie nie zawiera takze okreSlenia wspoélnych czeéci budynku. Zgodnie z art.3 ust.1.uwl, w razie
wyodrebnienia wlasnoSci lokali wlascicielowi lokalu przystluguje udzial w nieruchomosci wspélnej jako prawo
zwigzane z wlasno$cia lokali, a nieruchomo$¢ wspdlna stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza
wylgcznie do uzytku wladcicieli lokali ( ust.2 art.3). Sad Rejonowy ustalil jedynie udzialy w gruncie, pomijajac czeSci
budynku czy urzadzenia o ktérych mowa w cytowanym przepisie. Nie mozna oczywiécie wykluczy¢, ze nieruchomoscia
wsp6lna jest wylacznie grunt, ale w $§wietle przytoczonych w apelacji wnioskodawcezyni zarzutéw, nalezy przyjaé, ze
taka sytuacja nie zachodzi w niniejszej sprawie. Apelujaca zarzucila, ze rozstrzygniecie czyni niemozliwym korzystanie
przez nia z poddasza przynaleznego do lokalu numer (...), bowiem wejScie na poddasze znajduje sie na klatce
schodowej znajdujacej sie w prawej czesci budynku, w ktérej wyodrebniono lokal numer (...).

Powazne zastrzezenia budzi réwniez powierzchnia wyodrebnionych lokali. W lokalu numer (...) suma powierzchni
wszystkich pomieszezen wynosi 137,20m” czyli 0 2,48m” mniej niz powierzchnia calego lokalu. Te rozbiezno$é mozna
potraktowaé jako oczywista niedokladno$é, bowiem Sad nie ujal przy opisie lokalu korytarza o powierzchni 2,48m?;

jednak roéznicy wynoszacej 69,73m” w lokalu numer (...), w ten spos6b wyjaénié nie mozna.

To uchybienie ma zasadniczy wplyw na ustalenie wielkoSci udzialdbw w nieruchomoéci wspdlnej przystugujacych
wlascicielom lokali (art.3 ust.1 uwl), bowiem udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (art.3 ust. 3uwl). Przy czym,
do wyznaczenia stosunku, o ktérym mowa w ust. 3, niezbedne jest okreélenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego
lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczen do niego przynaleznych (art.3 ust. 4 uwl).

Okreslenie zatem przez bieglego A. udzialow zwiazanych z wyodrebnieniem lokali, poza uchybieniem natury formalnej
o ktérym byla mowa wcze$niej, budzi powazne watpliwos$ci takze z powodu braku wyjasnienia r6znicy w powierzchni
lokalu numer (...).

Odnotowania réwniez wymaga, ze postanowienie w punktach 2 pdpkt ¢ oraz 3 pdpkt c narusza przepisy art.3181 i
art.35 krio. K. iZ. N. (4), udzial wynoszacy 1/3 czeéci w prawie wlasnosci nieruchomosci podlegajacej dzialowi, nabyli
do wspolnoéci majatkowej malzenskiej ( vide: akt notarialny k.34). Wspo6lnos¢ ta istnieje do chwili obecnej. Przyznanie
prawa wlasno$ci wyodrebnionego lokalu, jak i nowopowstatej nieruchomos$ci gruntowej, nie moze prowadzi¢ do
wyjécia ze wspotwlasnosci lacznej, jaka jest wspdlnosé majatkowa malzenska. Sad nie zwazajac na powyzsze regulacje,
zaréwno dziatke nr (...) o pow.413m?, jak i lokal mieszkalny numer (...), przyznal, K. N. (1) i Z. N. (1) do wspoélwlasnosci
w cze$ciach rownych.

Omoéwione dotychczas uchybienia Sadu I instancji, zasadniczo wykraczaly poza zakres zlozonych apelacji. Nalezy
jednak zwroécié uwage na szczegbdlng ceche postanowienia znoszacego wspotwlasno$é nieruchomosci, jaka jest
integralno$¢ zawartych w nim rozstrzygnie¢. Wielokrotnie na te ceche orzeczenia dzialowego wskazywano w
judykaturze. Z tego wzgledu przyjmuje sie. ze w sprawie dzialowej sad drugiej instancji nie jest zwigzany granicami
wnioskéw apelacyjnych oraz zakazem reformationis in peius, jezeli przedmiot zaskarzenia jest integralnie zwigzany
z inng czesScia lub calo$cia zaskarzonego orzeczenia (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z 17.09.1999 r., I CKN



379/98; postanowienie Sadu Najwyzszego z 28.03.2003 r., IV CKN 1961/00). Jezeli zatem zglaszane w apelacji
zarzuty dotycza samej istoty dzialu - a tak bylo w niniejszej sprawie- to zachodzi konieczno$¢ wszechstronnego
rozwazenia przeslanek okre§lonych w art. 211 k.c. i w przepisach ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali. W
konsekwencji, w rozpoznawanej sprawie, biorac pod uwage istote zarzutow zawartych w apelacji, kontroli instancyjnej
podlegala calo$¢ orzeczenia Sadu I instancji, mimo ze wnioskodawczyni i uczestnicy postepowania wyraznie zaskarzyli
w apelacji tylko niektore z rozstrzygnie¢ Sadu Rejonowego.

Przechodzac , zatem do zlozonych $rodkéw odwolawczych, nalezy stwierdzi¢, ze potwierdzily sie w znacznej czeSci
dostrzezone w nich wady zaskarzonego postanowienia.

Apelacja wnioskodawczyni wytyka bledy Sadu w zakresie:

1. ustalen faktycznych dotyczacych przyjecia nieprawidlowych powierzchni nieruchomosci i braku ustalenia
nieruchomosci wspolnej w czesci budynkowej,

2. niewyjas$nienia wszystkich okoliczno$ci zwigzanych z samowolg budowlang uczestnikéw postepowania,
3. nieprawidlowego rozliczenia wspdlwlascicieli — w tym rozliczenia nakladéw poczynionych przez uczestnikow,
4. braku rozstrzygniecia o sposobie korzystania z bramy wjazdowej,

5. uzasadnienia orzeczenia, przez calkowite pominiecie wyjasnienia przyczyn przyjecia wariantu 5 opinii bieglego w
zakresie uregulowania sposobu korzystania z nieruchomosci wspoélne;j.

Nieprawidlowosci wskazane w punkcie 1 zostaly omoéwione w czesci poprzedzajacej i nie ma potrzeby przytaczania
wskazanej tam argumentacji.

W pelni nalezy zgodzic sie z apelujaca, ze uzasadnienie zaskarzonego postanowienia nie spelnia wymogéw art.3288
2 k.p.c. Sad w ogoble nie odniost sie do sporzadzonych w sprawie opinii bieglego A., nie ocenil ich przydatnosci
w sprawie oraz nie wyjasnil dlaczego za podstawe rozstrzygniecia przyjal opinie z dnia 25 stycznia 2011r. oraz
opinie uzupelniajaca z 30 listopada 2012r. Wymaga podkreslenia, co poniekad zostalo wskazane wczeéniej, ze
postanowienia dowodowe Sadu zlecajace bieglemu sporzadzenie opinii byly chaotyczne, malo precyzyjne i sprawialy
wrazenie nieprzemy$lanych. Przewodniczacy zamykajac w dniu 27 czerwca 2012 roku rozprawe ( po niespelna
trzech latach postepowania) nie dostrzeg}, iz dysponuje jedynie sporzadzona przez bieglego inwentaryzacja budynku
( nie speliajaca wymogo6éw opinii niezbednej do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali). Skutkowalo to otwarciem
zamknietej rozprawy na nowo i dalszym prowadzeniem postepowania przez okres kolejnych o§émiu miesiecy, podczas
ktorych biegly sporzadzit dodatkowe dwie opinie. Biegly w toku calego postepowania sporzadzit sze$¢ opinii, z ktérych
zadna nie mogla, z przyczyn juz omowionych, stanowié podstawy rozstrzygniecia.

W zwiazku z konieczno$cia ponownego przeprowadzenia postepowania dowodowego, odniesienie sie do wysokoSci
wzajemnych rozliczen pomiedzy uczestnikami jest bezprzedmiotowe. Jednakze nalezy zauwazy¢, ze Sad I instancji
zasgdzajac doplaty naruszyl przepisy zar6wno prawa materialnego, jak i procesowego — na co zwrocili w szczegolnosci
uwage apelujacy uczestnicy.

Zgodnie z art.212 § 1 k.c. jezeli zniesienie wspolwlasnoSci nastepuje na mocy orzeczenia sadu, warto$¢ poszezegolnych
udzialow moze by¢ wyréwnana przez doplaty pieniezne. Jezeli ustalone zostaly doplaty, sad oznacza termin i
sposoéb ich uiszczenia, wysoko$¢ i termin uiszczenia odsetek, a w razie potrzeby takze sposéb ich zabezpieczenia.
W razie rozlozenia doplat i splat na raty terminy ich uiszczenia nie moga lacznie przekraczaé lat dziesieciu. W
wypadkach zaslugujacych na szczegblne uwzglednienie sad na wniosek dtuznika moze odroczy¢ termin zaplaty rat juz
wymagalnych (art.212 § 3 k.c). Decyzja sadu w zakresie sposobu i terminu wzajemnych rozliczenh musi uwzgledniac
usprawiedliwione interesy zar6wno zobowigzanego, jak i uprawnionego do tych $§wiadczen i nie moze by¢ podjeta bez
zbadania ich sytuacji majatkowej. W niniejszej sprawie Sad Rejonowy nie dokonal nalezytych ustalen w tym zakresie.
Zbadal jedynie sytuacje K. i Z. N. (1) przyjmujac, ze jednorazowa zaptata kwoty ok.78.000 zl nie bedzie stanowic¢ dla



nich problemu. Taki wniosek, zwazywszy na ustalenie przez Sad, ze miesieczny doch6d uczestnikow lacznie wynosi
1.400zl, wydaje sie nieuprawniony.

Nie mozna jednak zgodzi¢ sie ze stanowiskiem wyrazonym w apelacji uczestnikow, iz Sad winien odstgpi¢ od
zasgdzenia doplat tytulem wyréwnania udzialow.

Zasgdzenie doplat pienieznych wyréwnujacych warto$¢ czeSci wspolnej nieruchomosSci przypadajacych
wspotwlascicielom w wyniku podzialu fizycznego w stosunku do wartosSci ich udzialow jest obowigzkiem sadu
orzekajacego wynikajacym z art. 212 § 11 § 3 k.c. Zatem, brak rozstrzygniecia w tym przedmiocie w postanowieniu
podzialowym stanowi uchybienie przepisom prawa materialnego. Z tresci art. 212 § 3 k.c. wynika bowiem, ze
rozstrzygnie¢ tych powinien dokonac sad z urzedu, niezaleznie od wnioskéw zainteresowanych (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z 14.05.2004 1., IV CK 324/03). Ustawodawca wyraznie wskazal w art. 212 § 1 k.c., ze wyrdwnana
doplatami ma zostaé¢ wartoéé udzialéw poszczegdlnych wspotwlascicieli. Zadne inne kryterium poza warto§ciowym,
jak slusznie wskazal Sad Rejonowy w zaskarzonym orzeczeniu, nie stanowi zatem kryterium okreélenia wysokosci
doplaty. Sad orzekajacy tylko wtedy méglby odstapi¢ od zasadzenia doplaty wyréwnujacej wartos§é udzialow, gdyby
uprawniony w sposob wyrazny i kategoryczny zrzek! sie uprawnienia do jej otrzymania, co niewatpliwie w niniejszej
sprawie nie nastapilo.

Majac na wzgledzie dalsze postepowanie Sadu I instancji, Sad Okregowy zwraca rowniez uwage, ze - stosownie do
ostatecznego projektu wyodrebnienia lokali - konieczne bedzie ponowne sporzadzenie wyceny zaré6wno lokali jak i
nowopowstalych nieruchomosci gruntowych, przy czym Sad orzekajacy powinien przy orzekaniu uwzglednic przepis
art. 156 ust. 3 ustawy z. dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (t.j.Dz. U. z 2010 r., nr 102. poz.
651 ze zm.; dalej: u.g.n.), z ktérego wynika, ze operat szacunkowy moze byé¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego
zostal sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 u.g.n. Po uplywie wskazanego okresu, operat
szacunkowy moze by¢ wykorzystywany jedynie po potwierdzeniu jego aktualnoS$ci przez rzeczoznawce majatkowego.
Potwierdzenie aktualno$ci operatu nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez
rzeczoznawce, ktory go sporzadzil, (art. 156 ust. 4 u.g.n.). Natomiast w § 58 ust.l rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004
r.. Nr 207. poz. 2109 ze zm.) ustawodawca okreslil sposob potwierdzenia aktualno$ci operatu szacunkowego przez
rzeczoznawce majatkowego, ktory sporzadzilt operat, wskazujac, ze powyzsze nastepuje poprzez dolaczenie do operatu
szacunkowego klauzuli, w ktérej rzeczoznawca o$wiadcza o aktualnoéci operatu.

W postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosci sad rozstrzyga takze wzajemne roszczenia wspodlwlascicieli z tytutu
posiadania rzeczy ( art.618§ 1 k.p.c.). Sad nie dziala z urzedu w powyzszym zakresie, czyni to na zgloszone w toku
postepowania zadanie uczestnika.

W niniejszej sprawie, Sad Rejonowy dokonal z wlasnej inicjatywy rozliczenia w zakresie cze$ci nakladéw poczynionych
przez uczestnikow N., odwolujac sie w uzasadnieniu orzeczenia do zasad wspdlzycia spolecznego i poczucia
sprawiedliwo$ci. Stanowisko Sadu I instancji nie zasluguje na akceptacje z kilku powodow.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze uczestnicy byli reprezentowani w niniejszej sprawie przez profesjonalnego
pelnomocnika, korzystajac w pelnym zakresie z jego pomocy prawnej. Nie zaistniala konieczno$¢ ze strony Sadu
szczegblnej dbalosci o interesy uczestnikéw bez wykazanej przez nich woli. Majac na wzgledzie réwno$¢ stron
postepowania i zasade lojalno$ci wynikajaca z art.5 k.p.c. Sad winien raczej pouczy¢ wnioskodawczynie i uczestnika
Z.S. (1) o tredci art.618 k.p.c., a w szczegblnoéci §3 tego przepisu — czego jak wynika z akt sprawy nie uczynit. Nadto,
zauwazy¢ nalezy, ze Sad Rejonowy dokonal rozliczenia w oparciu o opinie bieglego, bez przeprowadzenia wlasciwego
postepowania dowodowego. W tym tkwi zapewne przyczyna arbitralnie okreSlonych nakladéw, ktére Sad uwzglednit
przy wzajemnym rozliczeniu wspotwlascicieli.



Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy doszedt do przekonania, Ze konieczne jest w niniejszej sprawie
przeprowadzenie w caloéci postepowania dowodowego. Wydanie orzeczenia wymaga bowiem:

» uzupelnienia opinii bieglego geodety przez sporzadzenie mapy zasadniczej projektowanego podzialu
nieruchomosci gruntowej z ktorej wynika¢ bedzie, ze projektowane zmiany zostaly przyjete do panstwowego
zasobu geodezyjnego i opatrzonej wymaganymi pieczeciami

 sporzadzenia opinii przez bieglego z dziedziny budownictwa zawierajacej projekt ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokali, uwzgledniajacy wszystkie weze$niejsze uwagi Sadu odwolawczego,

+ a nastepnie konieczne bedzie wykonanie operatu szacunkowego (ewentualnie w tych kwestiach moze sie
wypowiedzie¢ biegly majacy kwalifikacje w obu dziedzinach wiedzy specjalne;j).

Niezbedne jest nadto przestuchanie wnioskodawczyni i uczestnikéw postepowania w celu ustalenia przeslanek, od
ktorych zalezy orzeczenie wskazane w art. 212 § 3 k.c. oraz ustalenia w sposdb pelny stanu zabudowan pod katem
uzyskanych pozwolen na budowe i ich p6Zniejszej legalizacji.

Konieczno$¢ przeprowadzenia calego postepowania dowodowego stanowi przeslanke uchylenia orzeczenia i
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi pierwszej instancji wskazang w art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art.
13 § 2 k.p.c. Mimo zatem, ze Sad Rejonowy rozpoznal istote sprawy w zaskarzonym postanowieniu, zaistniala druga
z ustawowych podstaw do jego uchylenia i ponownego rozpoznania sprawy przez Sad I instancji.

Przy ponownym wydawaniu orzeczenia konczacego postepowanie nastgpi nadto orzeczenie o caloéci jego kosztow,
stosownie do wyniku postepowania.

Malgorzata Wisniewska Beata Wozniak Danuta Silska



