Sygn. akt IT Ca 2500/12
POSTANOWIENIE
Dnia 16 kwietnia 2014 roku
Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IT Cywilny - Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Cholewa — Kuchta (sprawozdawca)
Sedziowie: SO Beata Kurdziel
SR (del.) Malgorzata Zajac
Protokolant : Agnieszka Zapalska
po rozpoznaniu w dniu 3 kwietnia 2014 roku w Krakowie
na rozprawie
sprawy z wniosku W. H. (1)
przy uczestnictwie : J. H. (1), E. L., J. M. (1) i Z. K.
o zniesienie wspotwlasnoéci
na skutek apelacji wnioskodawczyni, uczestniczki E. L. i uczestnika Z. K.
od postanowienia Sadu Rejonowego dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie
z dnia 30 stycznia 2012r., sygn. akt I Ns 596/10/K

postanawia :

1.zmienié¢ zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze punktom III. oraz od V. do XII. nadaé¢ brzmienie :

LIII. w wyniku zniesienia wspotwlasnoéci przyznaé :

1. uczestnikowi J. H. (1) lokal mieszkalny nr (...) opisany w punkcie II ppkt. 1 postanowienia,

2. wnioskodawczyni W. H. (1) lokal mieszkalny nr (...) opisany w pkt.II ppkt.2 postanowienia,

3. uczestniczce J. M. (1) lokal mieszkalny nr (...) szczegélowo opisany w punkcie II ppkt 3 postanowienia;” oraz

,V. zasadzi¢ od wnioskodawczyni W. H. (1) na rzecz uczestnika J. H. (1) kwote (...) zt tytulem doplaty platng w terminie

3 m-cy od daty prawomocnosci tego postanowienia;

VI. zasgdzi¢ od wnioskodawczyni W. H. (1) na rzecz uczestniczki E. L. kwote (...)z} (...)z}i (...)) zt tytulem splaty platng

w terminie 3 m-cy od daty prawomocnoSci tego postanowienia;

VII. zasadzi¢ od wnioskodawczyni W. H. (1) na rzecz uczestnika Z. K. kwote (...) zt tytulem splaty platna w terminie

3 m-cy od daty prawomocnoéci tego postanowienia;



VIII. zasadzi¢ od uczestniczki J. M. (1) na rzecz uczestnika J. H. (1) kwote (...) z} tytulem doplaty platna w terminie
3 m-cy od daty prawomocnosci tego postanowienia;

IX. zasadzié od uczestniczki J. M. (1) na rzecz uczestniczki E. L. kwote (...)zl tytulem splaty platng w terminie 3 m-
cy od daty prawomocno$ci tego postanowienia;

X. zasadzi¢ od uczestniczki J. M. (1) na rzecz uczestnika Z. K. kwote (...) z} tytulem splaty platng w terminie 3 m-cy
od daty prawomocno$ci tego postanowienia;

XI. zasadzi¢ od uczestnika J. H. (1) tytulem zwrotu nakladéw na rzecz uczestniczek :

1.E. L. kwote(...)

2.J. M. (1) kwote (...)

XII. zasadzi¢ od wnioskodawczyni W. H. (1) tytulem zwrotu nakladéw na rzecz uczestniczek :
1.E. L. kwote (...)

2.J. M. (1) kwote (...)

2. oddali¢ wszystkie apelacje w pozostalej czeSci ,

3. stwierdzi¢, ze wnioskodawczyni i uczestnicy ponosza koszty postepowania odwolawczego zwigzane ze swoim
udzialem w sprawie.

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie w dniu 30 stycznia 2012 roku, sygn. akt I Ns 596/10/K, wydal
postanowienie, w ktérym:

I. stwierdzil, Zze przedmiotem zniesienia wspolwlasnosci jest zabudowana nieruchomosé polozona w K., skladajgca

sie z dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), obreb (...), o powierzchni(...)m(( 2) zabudowana budynkiem

mieszkalnym oznaczonym numerem (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Krakowa Podgdrza w Krakowie Wydzial IV
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...);

II. wdrodze zniesienia wspotwlasnoéci ustanowil w budynku znajdujacym sie na nieruchomosci opisanej w punkcie I
postanowienia odrebna wlasno$¢ lokali wedlug opinii sporzadzonej przez bieglego P. L. z (...)r., ktdra to opinia stanowi
integralng cze$¢ niniejszego postanowienia:

1. samodzielny lokal uzytkowy nr (...) (oznaczony w opinii jako (...)”), oznaczony w wyzej powolanej opinii
na zalaczonej do niej inwentaryzacji kolorem zielonym, o innym przeznaczeniu niz mieszkalne — o lacznej

powierzchni uzytkowej (...)m{??

, polozony na parterze budynku: sktadajacy sie z szeSciu pomieszczen na parterze,
— wyszczegO6lnionych w tabeli pkt 3.2. opinii, str. 26, z ktéorym zwiazany jest udzial w nieruchomos$ci wspolnej w

wysokosci (...)przy czym do lokalu nalezy ,ganek” wejSciowy od podworka,

2. dwupoziomowy samodzielny lokal mieszkalny nr (...) (oznaczony w opinii jako ,,(...)”), oznaczony w wyzej powolanej

opinii na zalaczonej do niej inwentaryzacji kolorem niebieskim, o lacznej powierzchni uzytkowej (..)m ), polozony

na pietrze budynku i poddaszu dostepnym indywidualnymi schodami wewnetrznymi z pomieszczenia na pietrze;
skladajacy sie z 20 pomieszczen na pietrze i tarasu oraz czterech pomieszczen przynaleznych na poddaszu i balkonu
— wyszczegOlnionych w tabeli, pkt. 3.2 opinii, str. 23/24, z ktérym to lokalem zwiazany jest udzial w nieruchomosci
wspoblnej w wysokosci (...),



3. samodzielny lokal mieszkalny nr (...) (oznaczony w opinii jako ,(...)”), oznaczony w wyzej powolanej opinii na

zalaczonej do niej inwentaryzacji kolorem rézowym, o lacznej powierzchni uZytkowej(...)m(( 2))

budynku; sktadajacy sie z dwunastu pomieszczen, werandy i czterech przynaleznych pomieszczen gospodarczych w

, polozony na parterze

piwnicy, wyszczegolniony w tabeli pkt 3.2. opinii, str. 25, z ktérym to lokalem zwiazany jest udzial w nieruchomoéci
wspodlnej w wysokosci (...), przy czym do lokalu nalezy ,ganek” wejSciowy od podworka;

ITI. w wyniku zniesienia wspolwlasnoSci przyznat:
1. uczestniczce J. M. (1) lokal mieszkalny nr (...), szczegdlowo opisany w pkt. II ppkt 1 postanowienia,
2. wnioskodawczyni W. H. (1) lokal mieszkalny nr (...), szczegélowo opisany w pkt II ppkt. 2 postanowienia,

3. uczestnikowi J. H. (1) lokal mieszkalny nr (...), szczegélowo opisany
w pkt II ppkt 3 postanowienia;

IV. stwierdzil, ze we wspotwlasnoSci jako nieruchomos$¢ wspoélna pozostaje grunt sktadajacy sie z dzialki ewidencyjnej
or (...), obreb (...), o powierzchni (...), czesci budynku stuzace do wspoélnego uzytku wlascicieli poszczeg6lnych lokali
tj.: schody stalowe — wejscie z podworka na parter; klatka chodowa frontowa - uklad komunikacji poziomej i pionowej
ogblnej: parter — pietro; uklad konstrukcji budynku: mury, stropy wraz z konstrukcja drewniana wiezby dachu,
pokryciem i obrébkami blacharskimi dachu; gléwne piony i ciagi instalacyjne, w tym system odprowadzania wod
gospodarczych i deszczowych; piony kominowe spalinowo — dymowo — wentylacyjne; przylacza: wody, kanalizacji,
elektryki (i gazu); elewacje budynku; ogrodzenie (z brama wjazdowa) oraz nawierzchnia podworka, ktére to
pomieszczenia w wyzej powolanej inwentaryzacji zalaczonej do opinii nie zostaly zaznaczone kolorami;

V. zasadzil od wnioskodawczyni W. H. (1) na rzecz uczestnika J. M. (1) kwote (...)z} tytulem doplaty, platng w terminie
1 miesiaca od dnia uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia, z odsetkami ustawowymi na wypadek op6znienia w
zaplacie;

VI. zasadzil od uczestniczki W. H. (1) na rzecz uczestnika E. L. kwote (...)zl tytulem splaty, ptatng w terminie 1 miesigca
od dnia uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia, z odsetkami ustawowymi na wypadek op6znienia w zaplacie;

VII. zasadzit od wnioskodawczyni W. H. (1) na rzecz uczestnika Z. K. kwote (...)z} tytulem splaty, platng w terminie
1 miesiaca od dnia uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia, z odsetkami ustawowymi na wypadek op6znienia w
zaplacie;

VIII. zasadzil od uczestnika J. H. (1) na rzecz uczestnika J. M. (1) kwote (...)zl tytulem doplaty, platng w terminie 1
miesigca od dnia uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia, z odsetkami ustawowymi na wypadek op6znienia w
zaplacie;

IX. zasadzil od uczestnika J. H. (1) na rzecz uczestnika E. L. kwote (...)z} tytulem splaty, platna w terminie 1 miesigca
od dnia uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia, z odsetkami ustawowymi na wypadek op6znienia w zaplacie;

X. zasadzil od uczestnika J. H. (1) na rzecz uczestnika Z. K. kwote (...)zl tytulem splaty, platng w terminie 1 miesigca
od dnia uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia, z odsetkami ustawowymi na wypadek op6znienia w zaplacie;

XI. zasadzil od uczestnika J. H. (1) na rzecz uczestnikow:
1. E. L. kwote (...)z},
2. J. M. (1) kwote (...)z}

tytulem zwrotu nakladéw na cze$¢ wspo6lna nieruchomoéci;



XII. zasadzil od wnioskodawczyni W. H. (1) na rzecz uczestnikow:
1. E. L. kwote(...)zl,

2. J. M. (1) kwote (...)z}

tytulem zwrotu nakladéw na cze$¢é wspo6lna nieruchomoéci;

XIII. stwierdzil, ze wnioskodawczyni i uczestnicy ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w
sprawie.

Powyzsze orzeczenie zostalo wydane wskutek ponownego rozpoznania sprawy przez Sad Rejonowy.

Pierwotnie, postanowieniem z dnia 27 lutego 2009 roku Sad Rejonowy dokonal zniesienia wspolwlasno$ci
przedmiotowej nieruchomoéci poprzez wyodrebnienie odrebnej wlasnoéci 3 lokali mieszkalnych i w wyniku zniesienia
wspolwlasnosci tej nieruchomosci przyznal lokal nr (...) na wylaczng wlasnosé uczestnika J. H. (1); lokal nr (...) na
wylaczng wlasno$¢ wnioskodawcezyni W. H. (1), a lokal nr (...) na wylaczng wlasno$é uczestniczki J. M. (1). Nadto
orzekl o doplatach, splatach i nakladach.

Postanowieniem z dnia 20 stycznia 2010 roku Sad Okregowy w Krakowie, na skutek apelacji wnioskodawczyni i
uczestnikéw, uchylil postanowienie z dnia 27 lutego 2009 roku i sprawe przekazal Sadowi Rejonowemu dla Krakowa
— Krowodrzy do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu orzeczenia Sad Okregowy polecit przy ponownym rozpoznaniu sprawy wziecie pod uwage przy
ustalaniu wartoS$ci udzialow obciazenia hipotecznego udzialu uczestnika J. H. (1) oraz polecil zlecenie bieglemu
sporzadzenia opinii, ktdrej przedmiotem ma by¢ ustalenie mozliwosci wydzielenia z lokalu nr (...) odrebnego lokalu
o ksztalcie wynikajacym z umowy stron o podziale do korzystania z dnia 3 lipca 1998 roku. W razie konieczno$ci
Sad Odwolawczy polecil zlecenie odpowiednich prac adaptacyjnych uczestnikom, chyba ze stanowisko uczestnikow
ulegloby w tym przedmiocie zmianie, a wowczas polecil pozostanie przy podziale dokonanym postanowieniem z dnia
27 lutego 2009 roku. Sad Okregowy polecil nadto dokonanie na nowo opinii szacunkowych i rozliczen przy przyjeciu
jednolitego systemu rozliczania nakladéw.

Na rozprawie w dniu 18 stycznia 2012 roku uczestnik Z. K. o§wiadczyl ostatecznie, ze nie domaga sie przyznania lokalu,
a jedynie zasadzenia splaty.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sqd Rejonowy wydal przywolane na wstepie orzeczenie,
ktorego podstawe stanowily nastepujqce ustalenia faktyczne:

Wspolwlascicielami nieruchomosci, potozonej w K. skladajacej sie

z dzialki (...) o pow. (...), objetej Kw (...) K. — (...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym oznaczonym numerem
(...), przy ul. (...), uyjawnionymi w sporzadzonej dla przedmiotowej nieruchomoéci ksiedze wieczystej sa: W. H. (2) w
(...)czesci, J. H. (1) w (...)czesci, J. M. (1) w (...)czesel, E. L. oraz Z. K. w (...)czeSci na zasadzie wspo6lno$ci ustawowej
majatkowej malzeniskiej. Uczestniczka W. H. (2) zmienila nazwisko na W. H. (1). W dziale IV ksiegi wieczystej na
udziale nalezacym do J. H. (1) ujawnione sa nastepujace hipoteki: hipoteka umowna zwykla w kwocie (...) z} na
z podanym oprocentowaniem (...) miesiecznie na rzecz (...) Bank S.A. w W. na podstawie wpisu z dnia (...)roku;
hipoteka umowna zwykla w kwocie (...) zt z podanym oprocentowaniem(...) miesiecznie na rzecz (...) Bank S.A. w
W. na podstawie wpisu z dnia(...)roku i hipoteki zabezpieczajace roszczenie Gminy Miejskiej K. w kwotach: (...)zl na
podstawie wpisu z dnia(...); (...)zt na podstawie wpisu z dnia(...)roku; (...)na podstawie wpisu z dnia (...)roku; (...)z}
na podstawie wpisu z dnia (...) (...)roku; (...)na podstawie wpisu z dnia (...)roku; (...)z} na podstawie wpisu z dnia
(...)roku; (...)z} na podstawie wpisu z dnia (...)roku.



Nie ma mozliwoSci calkowitego zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci gruntowej przez fizyczny podzial dziatki
odpowiadajacy cze$ciom wspodlwlasnosci, ani tez wydzielenia z dzialki (...) niezabudowanych dzialek, tak by dziatka
zabudowana mogla mie¢ niezbedng powierzchnie do korzystania z budynku.

Strony w okresie trwania wspotwlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci korzystaly z nieruchomosci wspdlnej zgodnie
z umownym podzialem do korzystania.

Uczestnik Z. K. dokonywal nakladéw na przedmiotowa nieruchomos$é od 1993 roku, jeszcze przed zawarciem zwigzku
malzenskiego, za$ po zawarciu zwiazku malzenskiego naklady byly czynione z majatku wspolnego E. L. i jego.

Zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci objetej przedmiotem sprawy jest mozliwe poprzez wyodrebnienie 3 lokali
szczegOlowo opisanych w opinii bieglego P. L. z (...)roku (2 lokali mieszkalnych i 1 lokalu o innym przeznaczeniu niz
mieszkalne).

W przedmiotowej nieruchomos$ci mozliwe jest wyodrebnienie nastepujacych lokali:

- samodzielnego, dwupoziomowego lokalu mieszkalnego nr (...) o lacznej powierzchni uzytkowej (.)m¢ 2,
zlokalizowanego na pietrze budynku i poddaszu dostepnym indywidualnymi schodami wewnetrznymi z
pomieszczenia na pietrze; skladajacego sie z 20 pomieszczen na pietrze, tarasu oraz czterech pomieszczen na
poddaszu i balkonu — wielko$¢ udziatu lokalu mieszkalnego nr (...) w czeéciach wspolnych nieruchomos$ci wynosi:
(...)(wyszczegblnienie w tabeli, pkt 3.2 opinii, str. 23/24),

2D Zlokalizowanego na parterze

- samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...) o lacznej powierzchni uzytkowej (...)m
budynku; skladajacego sie z dwunastu pomieszczen, werandy i czterech przynaleznych pomieszczen gospodarczych

2y _ wielkoé¢ udziatu lokalu nr (...)

(z przynaleznymi piwnicami) w czeSciach wspdlnych nieruchomosci wynosi (...)przy czym do lokalu nalezy ,ganek”
wejéciowy od podworka (wyszczegolnienie w tabeli, pkt 3.2 opinii, str.25)

w piwnicy, oznaczonych na inwentaryzacji : (...)(o lacznej powierzchni (...)m

- samodzielnego lokalu nr (...) o innym przeznaczeniu niz mieszkalne — o lacznej powierzchni uzytkowej (..)m ),

zlokalizowanego na parterze budynku: skladajacego sie z szeSciu pomieszczen na parterze, oznaczonych na
inwentaryzacji jako: (...) oraz dwunastu przynaleznych pomieszczen gospodarczych w piwnicach: (...)” — wielko§é
udzialu lokalu nr (...) w cze$ciach wspdlnych nieruchomos$ci wynosi(...)przy czym do lokalu nalezy ,,ganek” wejsciowy
od podwoérka (wyszczeg6lniony w tabeli, pkt 3.2 opinii, str. 26)

Przy wyodrebnieniu powyzszych lokali, we wspdlwlasnosci wlascicieli lokali pozostaja: dziatka nr (...) (obreb(...))
o powierzchni(...); schody stalowe — wejscie z podworka na parter; klatka chodowa frontowa - uklad komunikacji
poziomej i pionowej ogolnej: parter — pietro; uklad konstrukeji budynku: mury, stropy wraz z konstrukcja drewniang
wiezby dachu, pokryciem i obrébkami blacharskimi dachu; gléwne piony i ciagi instalacyjne, w tym system
odprowadzania wod gospodarczych i deszczowych; piony kominowe spalinowo — dymowo — wentylacyjne; przylacza:
wody, kanalizacji, elektryki (i gazu); elewacje budynku; ogrodzenie (z bramg wjazdowa) oraz nawierzchnia podworka.

Wartoéé poszczegdlnych lokali wynosi: lokalu mieszkalnego nr (...) - (...); lokalu mieszalnego nr (...) (...)z, a lokalu
mieszkalnego nr (...) — (...) zl - warto$¢ piwnic oraz lokalu (...)zl .

W celu wyodrebnienia dwdch lokali na parterze budynku w sposob, ktéry odpowiadalby umowie o podzial do
korzystania zawartej pomiedzy E. L. a J. M. (1) nalezaloby wykona¢ nastepujace prace adaptacyjne: urzadzenie
wejécia do drugiego lokalu bezposrednio z klatki schodowej w ten sposob, ze w $cianie poprzecznej klatki schodowej
nalezy wyku¢ otwoér osadzajac w nim drzwi wejéciowe; wydzielenie z powierzchni kuchni przedsionku i wykonanie
Scianki podzialu wewnetrznego z otworem drzwiowym; zamurowanie istniejacego otworu drzwiowego w $cianie
podluznej pomiedzy salonem a hallem; zamurowanie istniejacego otworu drzwiowego pomiedzy korytarzem a hallem;
zamurowanie istniejacego otworu drzwiowego pomiedzy salonem a pokojem oznaczonym nr (...); wykucie otworu



drzwiowego pomiedzy pokojem oznaczonym nr (...);urzadzenie kuchni oraz lazienki przy wykorzystaniu dla tych
potrzeb istniejacych instalacji i przewoddéw wentylacyjnych; doprowadzenie do sytuacji, w ktorej przewody kominowe
w budynku spelniaja wymagania techniczne, a ich sprawno$¢ jest potwierdzona opinia mistrza kominiarskiego oraz
dokonanie rozdzielenia wewnetrznych instalacji na niezalezne wraz z opomiarowaniem.

W. H. (3) dokonala nastepujacych nakladéw na czeSci wspdlne nieruchomosci: plytki, spoiwo o wartoéci (...); prace
remontowo budowlane o wartosci (...); naprawa i czyszczenie dachu o wartosci (...); konserwacja dachu o warto$ci
(...); izolacja pionowa, studzienka o wartoSci (...)z}; prace remontowo — budowlane — komin o wartoéci (...)zl; wymiana
zamkow o wartoéci (...); roboty dachowe o wartoéci (...); naprawy dachu o wartosci (...); polisa (...) o wartoSci (...);
polisa (...) o wartoéci (...); pielegnacja drzewa o wartosci (...); polisa (...) o wartosci (...),(...); prace budowlane o
wartoSci (...); wymiana tynkow o wartoéci (...),(...); oplaty wod. — kan. o }acznej wartosci (...); remont tarasu o wartoSci
(...); zakup workow i piasku o wartosci (...); polisa (...) o wartosci (...); polisa (...) o wartosci (...); koszty usuniecia
awarii na parterze w oficynie (...); koszty kontroli stanu technicznego kominéw o lacznej wartoéci (...); podatek od
nieruchomosci o 1acznej wartosci (...); polisa (...) o wartoSci (...); polisa (...) o wartoSci (...); czyszczenie rynien i
poszycia dachowego (...); zakup I. o wartosci (...); prace $lusarskie o wartoéci (...); zakup soli ze zwirem o wartosci(...);
czyszczenie rynien o wartosci (...), prace Slusarskie o wartoéci (...); montaz instalacji wodnej o wartosci (...); poprawa
instalacji wodnej o wartosci (...); kosztorys wykonawczy (...); przeglad instalacji wodociagowej o 1acznej wartosci (...).
Lacznie warto$¢ nakladéw poczynionych przez W. H. (1) na czeéci wspoélne nieruchomosci wyniosta (...)z}

E. L. dokonala nastepujacych nakladéw na czesSci wspdlne nieruchomosci: konserwacja rynien o wartosci (...);
naped bramy o wartosci(...)zl; drzewka o wartosci (...)zl; materialy budowlane o wartoéci (...)zl; krzewy o lacznej
wartosci (...)zk; naw6z o wartosci (...); roslina doniczkowa o wartosci(...); ro$lina rabatowa o wartosci (...)zl; ziemia
wraz z nasadzeniami (za wyjatkiem krzewdw i drzewek) o lacznej wartosci (...)zl, kit o wartosci (...); bramy kraty i
ogrodzenie(...)zl; renowacja bramy o wartosci (...), zamek o wartoSci (...)zl, lakier o wartosci (...)zl; papier Scierny
o wartoéci (...), kit szpachlowy o wartosci (...)zl; prace rézne o lacznej wartoéci (...)zl; dolnopluk o wartosci (...)zk;
rozcienczalnik i szpachla o wartoéci(...)zl, cement o wartosci (...); listwa narozna o wartosci(...)zk; lakier H. o wartosci
(...)z}; roboty elektryczne o wartosci (...)zl; rynny o wartosci (...)zl; wodomierz o wartosci(...)zk; ogrodzenie o warto$ci
(...)z}; piasek o wartoSci (...); wymiana rury o wartosci (...); okap nad drzwiami o wartoSci (...); instalacja elektryczna
o wartosci (...); nawoz kora ziemia(...), nawdz plynny o wartosci (...); rosliny o wartosci (...)zl; proszek o wartosci
(...)z}; polerowanie szyldow o wartosci (...)zt; dachdéwka o wartosci (...)z}; wyroby ceramiczne(...)zl; awaryjne otwarcie
iwymiana zamka(...)z}; wymiana zamka w drzwiach Kklatki (...)z}; zamkniecie skrzynki gazu o wartoSci (...)zl; umowa o
dzieto o wartoSci (...)zk; prace elektryczne (...)zh Eacznie warto$¢ nakladéw poczynionych przez E. L. na cze$ci wspblne
nieruchomosci wyniosta (...)zh

E. L. dokonala nastepujacych nakltadéw nalokal nr (...): transport — (...)zl; szklenie okien —(...)zl; kit — (...)z}; terrakota
— (...)zk; bateria syfon — (...)zl; lakier — (...)z}; papier $cierny — (...)zl; kit szpachlowy — (...)zk; Srodki czystosci — (...)zk;
polerowanie szyldow —(...)zl; dolnoptuk —(...)z}; rozcienczalnik szpachla —(...)z }; cement — (...)z}; kolki rozporowe —
(...)z}; listwa narozna —(...)zk; prace rozne — (...)zk; mata C. — (...)zl. Lacznie warto$¢ nakladéw poczynionych przez E.
L. na lokal nr (...) nieruchomosci wyniosta (...).

J. M. (1) dokonata nastepujacych nakladéw na czeéci wspodlne nieruchomosci: I projekt instalacji — (...)z}; IT projekt
instalacji — (...)zk; wymiana rury — (...)zl; prace malarsko — budowlane — (...)z}; wykonanie ogrodzenia — (...)zl;
wykonanie ogrodzenia — (...)zk; odbidr instalacji — (...)zk; projekt krat — (...)zl; prace budowlane — (...)zl; naprawa
krat —(...)z}; styropian — (...)zk; naprawa furtki — (...)zk; mat. elektr. - (...)z}; kraty —(...)zk; krzewy — (...)z}; krzewy —
(...)zk ziemia — (...)z}; krzewy —(...)zk; krzewy —(...)z}; wywazanie zamka —(...)z}; wykonanie bramy — (...)zk; szklenie
okien — (...)z}; wykonanie litery K bramy —(...)z}; kraty piwniczne, okienne — (...)zl, kraty, ogrodzenie, renowacja (...)zl;
remont elewacji —(...)zk; remont elewacji — (...)zk; L. — (...)z}; kolki — (...)zl; podatek od nieruchomosci — (...); podatek
od nieruchomosci — (...). Lacznie wartoé¢ nakladéw J. M. (1) na czeéci wspodlne nieruchomosci wyniosta (...)zl.

Naklady J. H. (1) na cze$ci wspolne nieruchomoéci wyniosly (...)zt i ztozyly sie na nie: MPWIK — (...)zl, MPWIK —(...)
72, MPWIK — (...)zt i MPWIK — (...)zL.



Naklady Z. K. na lokal nr (...) — po (...)roku to: dolnopluk, inne — (...); listwy przypodtogowego — (...)z}; tablica 3 faz,
obudowa — (...)zl. Lacznie warto$¢ nakladow dokonanych przez Z. K. po zawarciu zwigzku malzeniskiego z E. L. (tj.
po dniu (...)roku) wyniosta (...)zl.

Wyrokiem z dnia 23 marca 2011 roku B. F. w Austrii orzekl o rozwigzaniu malzefistwa pomiedzy E. K. a Z. K.. Wyrok
stal sie prawomocny z dniem 30 kwietnia 2011r.

W motywach prawnych wydanego rozstrzygniecia Sgd Rejonowy, powolujgc sie na art. 211 k.c., art. 212 § 1 k.c., art. 623
k.p.c., art. 622 k.p.c. i art. 7 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali wskazal, ze w niniejsze sprawie nie budzilo watpliwosci,
iz jedynym sposobem wyjscia ze wspolwlasnosci jest ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali.

Rozwazajac skutki rozwigzania malzenstwa pomiedzy E. L. a Z. K. Sad Rejonowy podkreslil, ze wobec orzeczenia
rozwodu Z. K. jest wspolwlaScicielem nieruchomosci w (...)i E. K. jest wspotwlascicielem nieruchomosci w (...)(art.
42 k.r.o.iart. 43 § 1kr.0.)

Odnoszac sie za$§ do kwestii wyodrebnienia lokali Sad Rejonowy zaznaczyl, iz istnieje mozliwo$¢ wyodrebnienia
jedynie trzech lokali, bowiem wyodrebnienie czwartego wymagaloby przeprowadzenia prac adaptacyjnych, ale na to
uczestnicy nie wyrazili zgody.

Orzekajac o tym, ktéremu ze wspotwlascicieli winien przypasc lokal i ktory lokal mialby to by¢, Sad Rejonowy przyjal,
ze wnioskodawczyni winna uzyskaé lokal nr (...), poniewaz jest przez nig zajmowany od wielu lat, a zaden z pozostatych
uczestnikéw nie roScil sobie do niego praw.

Sad Rejonowy uznal tez, ze skoro udzialy uczestnikdéw E. L. 1Z. K. s3 najmniejsze, bo wynosza zaledwie po (...)czeSci, a z
o$wiadczenia uczestnika Z. K. wynika, ze nie jest on zainteresowany otrzymaniem ktéregokolwiek z lokali na wlasno$c
lub wspdtwlasnoéc, a jedynie splata, to tym samym nie ma mozliwoéci przyznania lokalu na rzecz uczestniczki E. L..

Konieczne stalo sie zatem rozstrzygniecie, czy lokal nr (...) powinien przypa$¢ uczestniczce J. M. (2) czy tez
uczestnikowi J. H. (1). Tre$¢ zawartej miedzy nimi umowy z dnia (...)., w ktérej wskazano, ze udzial wynoszacy (...)
zbywany przez J. H. (1) na rzecz J. M. (1) ,,odpowiada lokalowi potozonemu na parterze w czesci frontowej budynku
z przynaleznymi do lokalu trzema odrebnie wydzielonymi pomieszczeniami piwnicznymi”, a wiec — z pewnymi
modyfikacjami — lokalowi nr (...). Okolicznoé¢ ta wskazywalaby na konieczno$¢ przyznania J. M. (1) tego wlasnie
lokalu. Niemniej, od czasu zawarcia powyzszej umowy (a takze wydania postanowienia z dnia 27 lutego 2009r. o
zniesieniu wspotwlasnoSci) sytuacja ulegla zasadniczej zmianie, poniewaz J. M. (1) zbyla na rzecz E. L. udzial we
wspotwlasnoéci wynoszacy (...), w konsekwencji czego jej udzial stal sie mniejszy niz uczestnika J. H. (1). Udzial
nalezacy do E. L. rowniez ulegl obnizeniu w nastepstwie zawarcia umowy o rozszerzeniu wspdélnosci majatkowe;j
malzenskiej ze Z. K. i orzeczeniu rozwodu pomiedzy stronami. Z tresSci o§wiadczen skladanych przez tych uczestnikow
wynika, ze nie sg oni zainteresowani przyznaniem jakiejkolwiek wyodrebnionej czesci nieruchomosci.

Uczestniczka J. M. (1) byla reprezentowana przez pelnomocnika w osobie E. L., ale w toku postepowania odwolata
pelnomocnictwo i korespondencja byla doreczana osobiécie J. M. (1), ale od momentu zlozenia o$wiadczenia o
odwolaniu pelnomocnictwa J. M. (1) nie zlozyla zadnego o$wiadczenia, ani tez nie stawila sie na zaden termin

rozprawy.

Ostatecznie zatem uczestnicy J. M. (1) i J. H. (1) stracili zainteresowanie postepowaniem i nie zglaszali w jego
konicowym etapie zadnych wnioskow, nie bylo zatem podstaw do przyjecia, ze ich o§wiadczenia odnoénie tego komu
maja przypasé poszczegélne lokale sg nadal aktualne, tym bardziej, ze obecnie lokale nie s one zajmowane przez
tych wspotwlascicieli. Sad uznat wiec, ze rozstrzygajace znaczenie powinna mie¢ wysoko§¢ udzialéw przystugujacych
poszczegolnym wspotwlascicielom, tym bardziej, ze bedzie to rzutowalo na wysoko$¢ splat i doplat. Inaczej mogloby
by¢, gdyby J. H. (1) i J. M. (1) zajmowali lokale w spos6b odpowiadajacy zawartej umowie, ale obecnie taka sytuacja nie
ma miejsca, oboje uczestnicy nie podtrzymywali zadan zglaszanych pierwotnie i nie zajmuja tych lokali. Wszystkie te



okoliczno$ci prowadza do przyjecia, ze dopuszczalne jest pominiecie przyjetych pomiedzy nimi ustalen (dokonanych
zreszta przez prawie 20 laty) i zastosowanie reguly okre$lonej w art. 623 k.p.c.

Jednocze$nie Sad Rejonowy zaznaczyl, ze przy ustalaniu warto$ci udzialu, ktory mialby rozstrzygnaé o tym komu ma
przypasc poszczegblny lokal nie bral pod uwage obciazenia hipotecznego udziatu J. H. (1), bowiem Sad Okregowy
nakazal uwzglednienie tej okolicznoSci przy rozliczaniu splat, a zatem nie moze by¢ ona brana dwa razy pod uwage -
raz przy dokonywaniu wyboru lokalu przeznaczonego wspo6twtascicielowi, a drugi raz przy ustalaniu wysoko$ci splaty,
bowiem réznice pomiedzy ,,czystg” wartoécig udzialu a warto$cig po odjeciu hipoteki uczestnik pokryje w formie splat
na rzecz pozostalych wspotwlascicieli.

Okreslajac wysokoé¢ splat i doplat Sad Rejonowy w pierwszej kolejnosci ustalit wartoéci przystlugujacych
poszczegdlnym stronom udzialow w nieruchomos$ci wspolnej (uwzgledniajac wnioski opinii szacunkowej biegltego
M. N. z dnia (...)r., zgodnie z ktérg suma warto$ci wyodrebnionych lokali wynosi (...)zl), a od niej odliczyl wartoéé
nakladéw poniesionych przez uczestnikéw E. L. i Z. K. na lokal nr (...) (art. 31 § 1i § 2 k.r.0.), z tym Ze w odniesieniu
do nakladéw czynionych przez Z. K. wziagl pod uwage tylko te poniesione po dniu (...)r., tj. po dacie zawarcia zwigzku
malzenskiego. Pominal zas naklady czynione przez Z. K. przed data zawarcia zwiazku malzenskiego z uczestniczka E.
L., albowiem jak wskazal Sad Okregowy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 20 stycznia 2010 r., sa to naklady osoby
trzeciej w stosunku do wspoétwlascicieli nieruchomosci i nie podlegaja rozliczeniu w toku postepowania o zniesienie
wspotwlasnoéci nieruchomoscei (art. 618 k.p.c.). Jak wynika z opinii bieglego warto$¢ nakladéw uczestniczki E. L.
wynosi kwote (...)zl, za§ wartoé¢ nakladéw Z. K. na lokal nr (...) poniesionych po dniu (...)r. wynosi kwote (...)z}.

Z kolei wnioskodawczyni W. H. (1) nie wykazala w toku postepowania, ze dokonala nakladéw na zajmowany
przez siebie lokal (art. 6 k.c.). Wszelkie przedlozone przez nig faktury i rachunki dotyczyly bowiem nakladow
na czeS¢ wspolna nieruchomosci, ktore to naklady podlegaly rozliczeniu przy zwrocie nakladéow na cze$é
wsp6lna nieruchomoéci, o czym w dalszej czeSci rozwazan. Brak jest jednakze jakichkolwiek miarodajnych
dowodow pozwalajacych na ustalenie wysoko$ci nakladéw wnioskodawczyni poczynionych na sam lokal. Co wiecej,
wnioskodawczyni nie kwestionowala opinii bieglego M. N. w ktorej wyraznie zaznaczyl, ze na podstawie przedtozonych
faktur mozna ustali¢ wylacznie naklady poczynione przez wnioskodawczynie na cze$¢é wsp6lng nieruchomoéci.

Dokonujac rozliczenia nakladoéw na poszczegolne lokale Sad Rejonowy wskazal, iz bral pod uwage rzeczywista warto$c¢
nakladéw wyliczona przez bieglego w opinii na podstawie przedlozonych do akt sprawy faktur (tabela pkt. 13.3,
13.7 opinii bieglego), a nie warto$¢ ustalong przez bieglego w opinii na podstawie katalogow nakladéw rzeczowych,
poniewaz ta ma charakter szacunkowy, podczas gdy warto$§¢ nakladéw ustalona na podstawie faktur najlepiej oddaje
warto$¢ rzeczywistych nakladow.

Dla ulatwienia rozliczenia poszczegdlnych nakladéw oraz ustalenia splat i doplat Sad Rejonowy przeliczyl utamki
zwykle wyrazajace udzialy poszczego6lnych wspotwlascicieli na utamki dziesietne, co obrazuje ponizsza tabela numer 1:

Wspotwlasciciel ulamek zwykly ulamek dziesietny
J.H. (1) (.) ()
W. H. (1) () ()
J. M. (1) () ()
E. L. (..) (.)




Z.K. .. (..

Razem (.. (..)

Sad Rejonowy wskazal, ze suma warto$ci poszczeg6lnych lokali wynosi (...)z}, po czym dokonal ustalenia wartoSci
udzialéw stron w przedmiotowej nieruchomosci, stosownie do wielko$ci udzialéw i sumy wartos$ci wszystkich lokali
pomniejszonej o warto$¢ nakladéw. W ten sposob Sad Rejonowy ustalil, ze wartos$é udzialu wnioskodawczyni wynosi
kwote(...)z}l, warto$¢ udziatu uczestniczki J. M. (1) kwote (...)z}, warto$¢ udziatu E. L. oraz warto$¢ udziatu Z. K. kwote
(...)z1, za$ warto$¢ udziatu uczestnika J. H. (2) kwote (...)zl.

Warto$¢ poszcezegolnych udzialow w odniesieniu do sumy wartoéci poszczegoblnych lokali ((...)— ((...)+ (...)) = (...)), po
potraceniu wartosci zaliczanych nakladéw na lokale nr (...), przedstawia ponizsza tabela numer 2:

Wspolwlasciciel wielko$é udzialu przed | warto$¢ udzialow
wyodrebnieniem lokali

J.H. (1) (...) (..)zt

W. H. (1) (...) (..)zt

J. M. (1) (.. (..)zt

E. L., (...) (..)zt

Z.K. (...) (..)zt

Razem (..) (..)

Sad dla potrzeb ustalenia wysokosci splat pomniejszyt jednak warto$¢ udzialu J. H. (1) o warto$c¢ istniejacych
wierzytelno$ci, zabezpieczonych na udziale uczestnika hipoteka, a to zgodnie z zaleceniami Sadu Okregowego
zawartymi w uzasadnieniu postanowienia z dnia 27 lutego 2010 r., majac na uwadze fakt, ze wyodrebnienie lokali
w przedmiotowe]j nieruchomos$ci spowoduje obciazenie w tym samym zakresie czeSci utamkowych nieruchomosci
utworzonych przez podzial (76 ust. 1 u.k.w.h.). Jak wynika z akt postepowania egzekucyjnego suma wartosci
wierzytelno$ci zabezpieczonych na udziale J. H. (1) oraz warto$¢ odsetek od tychze wierzytelno$ci, ustalona zgodnie
z art. 69 u.k.w.h. wzw. z art. 1025 § 3 k.p.c. za okres dwdch lat wstecz od daty wydania postanowienia w przedmiocie
podzialu nieruchomos$ci wynosi kwote (...) zt (szczegdtowe wyliczenie w ponizszej tabeli). Realna wartos$¢ udziatu
uczestnika J. H. (1) wynosi wiec (...)zL. Warto$¢ hipotek i odsetek przestawia tabela nr 3:

wysoko$¢é wierzytelno$ci wysoko$é odsetek warto$¢ odsetek




(...)z1 (P. Bank) (...) miesiecznie (...)zt

(...)z1 (P. Bank) (...) miesiecznie (...)zt

(..)z1 Ustawowe (...)zt

(suma  wierzytelnoSci Gminy
Miejskiej K.)

lacznie: (...)z} lgcznie: (...)z1

W wyniku zniesienia wspotwlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci wnioskodawezyni W. H. (1) otrzymala lokal
mieszkalny (...) o warto$ci(...)zl, uczestniczka J. M. (1) lokal uzytkowy (...) o wartoéci (...)zl, natomiast uczestnik J.
H. (1) lokal mieszkalny nr (...) o wartosci (...)zt. W wyniku dokonanego zniesienia wspétwlasnoéci roznica pomiedzy
wartoS$cig udzialéw w nieruchomoéci, a warto$cig przyznanego lokalu wynosila u wnioskodawczyni kwote (...)zl, u
uczestnika J. H. (1) (...)z}, u uczestniczki J. M. (1) - (...)zl, za$ u uczestnikéw E. L. — (...)zl (tj. warto$¢ udzialu (...)+
warto$¢ nakladéw na lokal nr (...) w kwocie(...)+ (1/2 x (...))) i u uczestnika Z. K. - (...)z} (warto$¢ udziatu (...)+ (1/2
X (...))). Do wartoS$ci udzialu uczestniczki E. L. i uczestnika Z. K. doliczeniu podlegala takze warto$¢ zaliczalnych
nakladéw poniesionych na lokal nr (...), ktore uprzednio podlegaly odliczeniu od sumy wartoéci wyodrebnionych
lokali. Skoro bowiem w wyniku zniesienia wspolwlasno$ci uczestnicy nie otrzymali lokalu, na ktory czynili naklady,
warto$¢ tychze nakladéw musiata zosta¢ uwzgledniona przy ustaleniu splat na ich rzecz.

Ro6znice pomiedzy wartoScig poszczegoblnych udzialdbw wynikajgcych z tresci ksiegi wieczystej, a warto$cig przyznanych
lokali przedstawia ponizsza tabela numer 4:

Wspblwlasciciel roznica pomiedzy warto$cig udziatu
wynikajaca z KW, a warto$cia
przyznanego lokalu
J.H. (1) + (...)z} (...)(warto$¢ przyznanego lokalu) —
(...)(warto$¢ udzialu po potraceniu
wierzytelnoéci zabezpieczonych
hipotekami)
W. H. (1) (..)zh
J. M. (1) - (..)zt
E. L. -(..)zt (...)(warto$¢ udzialu) + (...)(warto$é
nakladéw poniesionych na lokal)




Z. K. -(.)zt (...)(warto$¢ udziatu) + (...)(polowa
wartoéci nakladéw poniesionych w

trakcie trwania matzenstwa z E. L.)

Nastepnie Sad Rejonowy obliczyt w jakim stosunku pozostaja do siebie warto$ci nadwyzki lokalow przyznanych J. H.
(1) i W. H. (1) do sumy obu tych nadwyzek. W nastepstwie zniesienia wspolwlasnosci ci wspotwlasciciele otrzymuja
lokale o warto$ci przenoszacej warto$¢ udzialu i zobowiazani s do splat na rzecz wspotwlascicieli, ktorzy tych lokali
nie otrzymali oraz J. M. (1), ktéra otrzymala lokal o wartoSci nizszej niz warto$¢ jej udziatu. J. H. (1) i W. H. (1) sa
wiec zobowigzani do dokonania splat i doplat, przy czym powinni to uczyni¢ w opisanej powyzej proporcji, ktora
pozwala rozlozy¢ ten obowiazek pomiedzy wspolwlascicieli w takim stosunku, w jakim skorzystali oni na zniesieniu
wspolwlasnos$ci poprzez przyznanie im lokali o warto$ci przekraczajacej wartoéc ich udzialu. Stosunek ten wynosi o,
(...) do (...), co przedstawia ponizsza tabela numer 5:

Wspotwlasciciel Warto$c Ulamek
J.H. (1) (...)zt (..)
W. H. (1) (...)zt (...)
razem (..)z1 (...

W ten spos6b Sad Rejonowy ustalil, w jakiej proporcji strony otrzymujace lokale o warto$ci przenoszacej warto$c
udzialu przyslugujacego w nieruchomosci wspoélnej zobowigzane sa do splat lub doplat na rzecz pozostalych
uczestnikow, ktorzy w wyniku zniesienia wspotwlasnosci nie otrzymali zadnego lokalu lub tez lokal o nizszej wartoSci.
Nalezy podkreslié, ze J. H. (1) otrzymuje lokal o warto$ci znacznie przenoszgcej warto$é jego udzialu, a zatem jego
udzial w splatach jest wyzszy niz w przypadku W. H. (1), u ktoérej dysproporcja w takich rozmiarach nie zachodzi.
Suma splat do jakich zobowiazani sa W. H. (1) i J. H. (1) nie odpowiada w pelni wysoko$ci wartoéci ich nadwyzki,
poniewaz na warto$¢ poszczeg6lnych lokali wplyw mialy te naklady poczynione przez Z. K., ktore w ogdle nie podlegaja
rozliczeniu w niniejszym postepowaniu. Wyliczenia te przedstawia ponizsza tabela numer 6:

Wspétwlasciciel J.H. (1) W.H. (1) Razem
J.M. (1) (.)zk (.)zk (.)zk
E.L., (.)zk (.)zk (.)zk
Z.K. (.)zk (.)zk (.)zk
Razem (.)zk (.)zk




W rzedach, w ktorych podano nazwiska wspdlwlascicieli podane sa nalezne im doplaty (w przypadku J. M. (1))
i splaty (w przypadku Z. K. i E. L.) nalezne od J. H. (1) i W. H. (1), w proporcjach przedstawionych w tabeli nr
6. WartoS$ci przedstawione w kolumnie ,razem” odpowiadaja wartoSciom wskazanym tabeli nr 4 przedstawiajacej
r6znice pomiedzy wartoécia poszczegdlnych udzialow wynikajacych z tresci ksiegi wieczystej a wartoécia przyznanych
lokali. Warto$ci podane w kolumnach pod nazwiskami J. H. (1) i W. H. (1) pozostaja w takich proporcjach do wartosSci
podanej w kolumnie ,razem”, jakie wynikaja z tabeli nr 5.

Zgodnie z art. 212 § 3 k.c. Sad oznaczyl termin zaplaty doplaty i splat na miesiagc od dnia prawomocno$ci
przedmiotowego postanowienia, majac na uwadze fakt, iz przyblizona warto$¢ poszczegoélnych lokali byla stronom
znana co najmniej od daty postanowienia z dnia 27 lutego 2009 r., stad tez mogly juz czyni¢ starania celem
zgromadzenia potrzebnych kwot na ewentualne zobowigzania wynikajace ze zniesienia stosunku wspétwlasnosci.

Dokonujac rozliczenia nakladéw poniesionych na cze$¢ wspélna nieruchomosci stosownie do tresci art. 618 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 207 k.c., Sad Rejonowy podkreslil, ze dokonat ustalenia warto$ci nakladéw na podstawie przedlozonych
do akt sprawy faktur. Biegly w opinii nie uwzglednil nakladéw, na ktore nie przedstawiono rachunkéw, a ktore
wymagaly dokonania odkrywek wobec wbudowania elementéw w taki sposéb, ze niemozliwym stala sie ich wycena
bez dokonania odpowiednich prac odkrywkowych, a to wobec faktu, Ze strony nie wnosily o wycene tychze nakladow,
wnoszac o wyliczenie nakltadéw bez dokonywania prac odkrywkowych w niezbednym zakresie. Uwzglednione naklady
w wiekszoSci byly nakladami koniecznymi majacymi na celu utrzymanie nieruchomos$ci w niepogorszonym stanie
(jak np. naprawa i czyszczenie dachu, remont elewacji, konserwacja dachu, rynien, podatek od nieruchomoéci,
ubezpieczenie nieruchomosci, oplaty za media, bramy, kraty, ogrodzenie, czyszczenie rynien itp.) czy tez charakter
uzyteczny (ro§liny ozdobne, zamontowanie napedu bramy itp.), co tez ostatecznie wplynelo na aktualng wartoéé
nieruchomoéci. Nie zostaly uwzglednione naklady dokonane przez uczestnika Z. K. na cze$¢ wspoélna nieruchomosci,
albowiem wszystkie przedlozone do akt sprawy faktury potwierdzaly wydatki dokonane przed dniem zawarcia
zwigzku malzenskiego z uczestniczka E. L.. Tym samym sa to wydatki osoby trzeciej w stosunku do wspotwlascicieli
nieruchomoéci, a wiec nie podlegaja rozliczeniu w toku postepowania o zniesienie wspotwlasno$ci nieruchomoéci (art.
618 k.p.c.).

Zgodnie z ustaleniami poczynionymi w toku postepowania warto$é nakladéw poniesionych na nieruchomo$é wspo6lng
przez wnioskodawczynie W. H. (1) wyniosta kwote (...)zl, przez uczestniczke E. L. kwote (...)zl, uczestniczke J.
M. (1) kwote (...)zl za$ uczestnika J. H. (1) kwote (...)zt. Suma powyzszych nakladéw wynosi (...)zl. Konieczne
stalo sie ustalenie, w jakiej wysoko$ci strony winny ponie$é powyzsze naklady w stosunku do wartoéci udzialu
w nieruchomoéci wspdlnej (art. 207 k.c.), a dalej ustalenie réznicy pomiedzy wartoScig rzeczywiscie poniesionych
nakladow na nieruchomos¢é wspo6lna, a wartosScia w jakiej strony byly obowiazane do czynienia nakladéw na podstawie
wysoko$é przystugujacego im udzialu we wspoélwlasnosci. Jezeli ktorys ze wspotwlasceicieli poczynil naklady wieksze
niz wynika to z jego udzialu we wspoétwlasnoéci, moze domagaé sie zwrotu warto$ci nakladow od tych wspotwlascicieli,
ktorych naklady byly nizsze niz wynika to z tego udziatu.

Wryliczenia te przedstawia ponizsza tabela nr 7:

Suma nakladow | Udzial we | Kwota wynikajaca | Réznica pomiedzy

poniesionych przez | wspotwlasnos$ci zZ przemnozenia | wartoScia

poszczegdlnych sumy  wszystkich | poczynionych

wspotwlasceicieli nakladow przez | nakladéw a kwota z
wysoko$§¢ udzialu we | poprzedniej
wspoOtwlasnosci kolumny

(...) (...) (...) (..)




M. (..) (..) (..) (..)
L. (...) (..) (.. (..
(...) (...) (..

Nastepnie Sad Rejonowy ustalil w jakim stosunku pozostaja do siebie majace warto$¢ ujemna réznice pomiedzy
warto$cig poczynionych nakladéw, a warto$ciami wynikajacymi z przemnozenia sumy wszystkich nakladéw przez
wysoko$¢ udzialu we wspodlwlasnoéci, co przedstawia tabela nr 8:

J.H.(1) (..) o, (...)
W.H. (1) (.. o, (...)
.. (..

W dalszej kolejnosci Sad Rejonowy zasadzil zwrot nakladéw na rzecz tych wspotwlasceicieli ktérzy poczynili naklady
na nieruchomo$¢ wspo6lng w wysoko$ci przekraczajacej ich udzial od tych wspotwlascicieli ktorzy poczynili naklady w
wysokoSci ponizej warto$ci wynikajacej z ich udzialu w proporcji przedstawionej w tabeli nr 8:

M. L
H (...) ... (...)
H. .. (..) ..

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na zasadzie art. 520 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiedli: uczestniczka E. L., wnioskodawczyni i uczestnik Z.
K..

Uczestniczka E. E. zaskarzyla postanowienie Sadu Rejonowego w caloéci i zarzucila, iz nieruchomo$¢ winna zostaé
podzielona na trzy lokale, jak w aktach notarialnych z 1993 roku i 1998 roku. Kwestionowata takze sposob rozliczenia
nakladow na czeéci wspolne i biezgce utrzymanie nieruchomosci oraz podniosta, ze biegli nie wskazali, ktére rachunki
uwzglednili, a ktore nie, co uniemozliwia weryfikacje przedstawionych przez nich wyliczen, a do tego nie uwzglednili
amortyzacji nakladow oraz tego, co przez uplyw 14 lat trwania postepowania uczestniczki musialy straci¢, lecz zanizyli
warto$¢ nieruchomosci 4-krotnie w stosunku do nieruchomosci zlokalizowanej naprzeciwko, ktéra zostala sprzedana.



Podniosla, ze od 2005 roku nikt w budynku nie mieszka, nie zajeto sie kwestia odciecia doplywu wody i zagrzybienia
lokalu uczestnika J. H. (1). Kwestionowala takze sporzadzone w sprawie opinie podnoszac, ze nie znala treSci odezw
kierowanych do bieglych, co wyklucza kontrole pracy bieglego w stosunku do zlecenia sadu. Argumentowala, ze na
skutek nakladow wartosé lokali wzrosla o(...) ponad to, co przyjal biegly. Zarzucila takze, iz w sprawie nie zostaly
przeprowadzone kluczowe dowody, a rozliczenie nakladéw zostalo dokonane blednie. Powolywala sie takze na fakt
orzeczenia rozwodu uczestnikdéw, odciecie gazu w nieruchomosci, Zle sprawowany zarzad i nieprawidlowe wysylanie
korespondencji. Podniosla, iz zamiana numeracji lokalu nr (...) na (...) nie moze by¢ jedynie pisarska pomylka, skoro
jest powielana we wszystkich opiniach i orzeczeniach.

Domagala sie uchylenia zaskarzonego postanowienia w cato$ci.
Uczestnik Z. K. zaskarzyl postanowienie Sagdu Rejonowego w calosci, zarzucajac:

- naruszenie zasad prawnych obowigzujacych przy podziale nieruchomosci, wzglednie omyltkowe okreslenie numerow
lokali przyznanych poszczeg6lnym uczestnikom poprzez to, ze najprawdopodobniej lokal nr (...) zostal oznaczony
numerem (...) i przyznany uczestnikowi J. H. (1), za$ lokal nr (...) otrzymal numer(...) i zostal przyznany uczestniczce
J. M. (1) (w zakresie numeracji lokali tylko lokal nr (...) wydaje sie odpowiadaé lokalowi bedacemu od wielu lat
w posiadaniu i rozbudowie wnioskodawczyni). Jesli jednak — wywodzil apelujacy — w zakresie numeracji lokalu
(...) nie zaszla pomylka, lecz bylo to dzialanie §wiadome, to wobec faktu, iz nie mial dostepu do opinii bieglego L.
z(...)roku, bowiem sprawe prowadzila wéwczas jego zona — uczestnika E. L., to w takim wypadku zarzucil naruszenie
podstawowej zasady stosowanej przy znoszeniu wspdlwlasnoéci przez podzial fizyczny polegajacy na wydzieleniu
samodzielnych lokali mieszkalnych, a mianowicie, iz kazdy ze wspotwladcicieli winien otrzymacé na wylaczna wlasnoéc
co najmniej swj udzial i to w zakresie juz uzywanej cze$ci nieruchomosci (konkretnego lokalu), a ewentualne réznice
winny by¢ wyréwnane splatami.

Wskazujac na powyzsze uchybienia uczestnik Z. K. wnidst o zmiane zaskarzonego postanowienia i przyznanie lokalu
nr (...) uczestniczce J. M. (1), za$ lokalu nr (...) uczestnikowi J. H. (1), z odpowiednim ponownym rozliczeniem wartoSci
przydzielonych lokali i dokonanych przez strony nakladéw, a ewentualnie domagal sie uchylenia zaskarzonego
postanowienia o przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu z orzeczeniem o kosztach
postepowania.

Wnioskodawczyni zaskarzyla opisane wyzej postanowienie w zakresie punktow: I, I, III, IV, V, VI, VII, XII i XIII.
Zarzucila:

- naruszenie art. 211 k.c. poprzez zniesienie wspolwlasno$ci catej nieruchomosci, podczas gdy zniesienie
wspoétwlasnoéci nastapilo poprzez wyodrebnienie wlasnosSci lokali w budynku mieszkalnym i pozostawienie we
wspotwlasnoéci dziatki pod budynkiem, a zatem ma charakter czeSciowy;

- naruszenie art. 211 k.c. i art. 622 § 2 k.p.c. i art. 623 k.p.c. poprzez dokonanie takiego podzialu wyodrebnionych
lokali miedzy wspo6twtascicieli nieruchomoéci, ktéry jest sprzeczny ze ztozonym zgodnym wnioskiem uczestnikow,
mimo iz nie istnieje zaden prawny i racjonalny powod dla takiego rozstrzygniecia i w konsekwencji obcigzenie jej
(wnioskodawczyni) doptata na rzecz uczestniczki J. M. (1), ktorej to doplaty nie jest w stanie ponies¢;

- naruszenie art. 11 ust. 1 w zw. z art. 8 ust 1 pkt 2 ustawy o wlasno$ci lokali poprzez zaniechanie okre§lenia wielkoSci
udzialéw przypadajacych wlascicielom nieruchomosci wspo6lnej;

- naruszenie art. 212 § 2 k.c. poprzez zasadzenie od niej (wnioskodawczyni) splaty na rzecz E. L. i Z. K., mimo iz
ona (wnioskodawczyni) otrzymala w wyniku podzialu udzial mniejszy od tego, ktéry posiadala, a nie powiekszony o
udzialy E. L.iZ. K,;



- naruszenie art. 618 k.p.c. przez bledne rozliczenie wspoétwlascicieli spornej nieruchomosci z naktadéw dokonanych
przez nich na czesci wspolne nieruchomosci;

- niewyjas$nienie wszystkich istotnych dla rozstrzygniecia okolicznosci, w szczegdlnosci treSci porozumieh pomiedzy
wspoétwlascicielami przed dokonaniem nakladéw przez uczestnikow J. M. (1), E. E. i Z. K. na lokal nr (...), ktore
to porozumienie ma wplyw na ,,...uwzglednienie wszelkich okolicznosci”, o ktérych mowa w art. 623 k.p.c., w tym
takze aktualnych mozliwoéci majatkowych i zarobkowych wnioskodawczyni, a co za tym idzie realnych mozliwoSci
spelnienia §wiadczenia z tytulu zasadzonych splat i doplat w kwocie (...)zt powiekszonej nadto o kwote (...)zl z tytulu
zwrotu czeSci nakladéw E. L. i J. M. (1) na cze$¢ wspoblng nieruchomosci, co w konsekwencji oznacza konieczno$é
wylozenia przez wnioskodawczynie (...)zt i to w terminie 1 miesigca od uprawomocnienia sie postanowienia.

W uzasadnieniu sprecyzowala, ze wspodtwlasciciele zawarli umowy w celu podzialu nieruchomosci do korzystania,
z ktorych wynikalo, ze kazdy wspotwlasciciel czyni naklady na przydzielony mu lokal na wlasny koszt i ryzyko, bez
obcigzania pozostalych wspotwlascicieli. Podniosla, ze gdyby nie powyzsza umowa, ingerowalaby w prace remontowe
lokalu nr (...) i dobudowanie ganku przylegajacego do lokalu, co spowodowalo wzrost wartoéci nieruchomosci i
obecnie podlega rozliczeniu. Podkresdlila, ze uczestnik J. H. (1) zrzek! sie od niej wszelkich splat, a takze, iz zlozyla
bieglemu M. N. oraz do akt sprawy pismo z wyszczegdlnieniem nakladéw, ale zostalo to pominiete. Kwestionowala
takze naklady dokonane przez E. L. w postaci nasadzania drzewek, krzewoéw, wyrobow ceramicznych, nawozu
plynnego, kory rabatowej i prac réznych o wartoéci (...)zl, a takze naklady J. M. (1) w postaci prac malarsko —
budowlanych, ogrodzenia, prac budowlanych, krzewow, ziemi, kraty renowacji ogrodzenia, o wartosci (...)zl uznajac,
ze nie byly to naklady konieczne, lecz luksusowe, a nadto zostaly poczynione na cze$¢ oddang uczestniczkom do
wylacznego korzystania.

Podnoszac powyzsze zarzuty wnioskodawczyni domagata sie zmiany zaskarzonego postanowienia poprzez dokonanie
czeSciowego zniesienia wspdlwlasnoéci przedmiotowej nieruchomosei — wyodrebnienia wlasno$ci trzech lokali
mieszkalnych szczegélowo opisanych przez podanie ich polozenia, powierzchni uzytkowej, iloSci pomieszczen i ich
rodzaju oraz wartoSci i przydzielenie lokalu nr (...) na wylaczng wlasnosé J. H. (1), lokalu nr (...) na wylaczng wlasno$c
wnioskodawczyni, za$ lokalu nr (...) na wylaczng wlasnoéc J. M. (1); oraz podanie udzialoéw, ktore wspotwlasciciele
zachowali w nieruchomosci wspdlnej i zasadzenie od J. M. (1) na rzecz E. L. i Z. K. splaty odpowiadajacej warto$ciom
udzialow tych uczestnikdéw oraz odstapienie od zasadzania od wnioskodawczyni i uczestnika J. H. (1) doplaty na rzecz
uczestniczki J. M. (1); a nadto zasgdzenie od wnioskodawczyni i uczestnika J. H. (1) na rzecz uczestniczki E. L. i
J. M. (1) odpowiedniej i uzasadnionej materialem dowodowym kwoty z tytulu zwrotu nakladéw na czes§¢ wspolng
nieruchomosci oraz zasadzenie od uczestniczki E. L. na rzecz wnioskodawczyni kosztow postepowania w kwocie
(...)zh, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego w kwocie(...)zl. Ewentualnie domagala sie uchylenia zaskarzonego
postanowienia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu, przy uwzglednieniu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Jednocze$nie wniosla o dopuszczenie dowodu na okoliczno$é rodzaju i wartosci jej nakladow na lokal nr (...), ktéry
otrzymatla w wyniku podziatlu oraz dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego na okolicznoé¢ wartoéci tych
nakladéw w chwili obecne;j.

Z ostroznoSci procesowej zlozyta wniosek co do sposobu podziatu i na wypadek nieuwzglednienia apelacji w zakresie
przyznania lokalu nr (...) J. H. (1), a lokalu nr (...) J. M. (1), wniosla o przyznanie J. M. (1) na wlasno$¢, obok lokalu nr
(...), czeSci lokalu nr (...) stanowiacego odrebne pomieszczenie — pracownie z odrebnym wejéciem z klatki schodowej
wewnetrznymi schodami, wzglednie - w braku zgody J. M. (1) — sprzedaz licytacyjna nieruchomogci.

Sad Okregowy zwazyl :

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy sad odwolawczy przyjmuje za wlasne z wyjatkiem kwestii
szczegOlowo nizej opisanych w uzasadnieniu. Miarodajne dla rozstrzygniecia byly rowniez wartoSci szacowane w
opinii bieglego sadowego inz. M. N., ktére to wartoSci biegly pomimo uplywu ponad roku od chwili szacowania uznat



za nadal aktualne (k.9311). Stan prawny nieruchomosci nie ulegl réwniez zmianie co ustalono badajac stan wynikajacy
z elektronicznej ksiegi wieczystej. Wszczete postepowania egzekucyjne z udzialu uczestnika J. H. (1) ulegly umorzeniu
na mocy art. 985 kpc.

Sad odwolawczy podziela réowniez co do zasady ocene prawna dokonanag przez sad I instancji z ponizszymi
modyfikacjami.

W pierwszej kolejnoSci nalezalo sie odnie$¢ do kwestii naruszenia przepiséw postepowania, ktére moglo prowadzié
do niewazno$ci postepowania poprzez pozbawienie uczestniczki J. M. (1) mozliwo$ci obrony swoich praw, a ktére
sad odwolawczy winien bra¢ pod uwage z urzedu (art. 378 par.1 kpc). Uczestniczka J. M. (1) przed sadem I instancji
dzialala przez pelnomocnika — swoja siostre E. L.. Sad Rejonowy blednie przyjal, ze pismo z dnia (...). (k.8148)
stanowilo wypowiedzenie pelnomocnictwa udzielonego E. L.. Tre$¢ bowiem tego pisma nie wskazywala na taka
czynno$¢ prawng, nadinterpretacja rowniez bylo skierowanie wezwania do uczestniczki J. M. (1) z dnia (...). (k.8151) z
zastosowaniem rygoru przyjecia, ze pismo to stanowi wypowiedzenie pelnomocnictwa. Cho¢ przyznac trzeba, ze tresc
pism uczestniczki J. M. (1) z dnia (...). mogly wzbudzi¢ niepokéj sadu. Nie zmienia to jednak oceny na chwile obecna,
ze kierowanie w takiej sytuacji pism bezposrednio do J. M. (1) z pominieciem pelnomocnika stanowilo naruszenie
przepisow postepowania. Faktem bowiem stalo sie, ze E. L. pelnomocnik tej uczestniczki, jak sie okazalo, skutecznie
odwolany zostal dopiero z dniem(...).

Zauwazy¢ jednak trzeba, ze w toku tego postepowania E. L. podejmowala wszelkie czynnoS$ci procesowe gdyz
byla jego uczestnikiem a poniewaz dzialania, stanowisko w sprawie E. L. byly tozsame ze stanowiskiem jej, jako
pelnomocnika J. M. (1), przyja¢ nalezalo, ze de facto nie pozbawiono uczestniczki J. M. (1) wlaSciwej reprezentacji
przed sadem. Odrzucenie dopiero apelacji E. L. zlozonej imieniem J. M. (1) stanowilo o powaznym naruszeniu
przepiséw procedury mogacym prowadzi¢ do pozbawienia strony prawa do obrony. Sad odwolawczy naprawiajac
powyzszy blad proceduralny dokonal doreczenia odpisu postanowienia Sadu Rejonowego w przedmiocie odrzucenia
apelacji J. M. (1) bezposrednio do jej rak, przyjmujac, iz nigdy skutecznie takiego doreczenia jej nie dokonano
(wbwcezas powinno zosta¢ dokonane do rak jej pelnomocnika). Uczestniczka J. M. (1) pouczona o mozliwoéci zlozenia
zazalenia na to postanowienie z mozliwosci tej nie skorzystata. Przyjac¢ stad nalezy, ze uczestniczka J. M. (1) apelacji
nie wywiodla.

Przechodzac do zarzutow apelacji, a tu zarzutéw wnioskodawczyni dotyczacych sposobu zniesienia wspotwlasno$ci.
W rzeczy samej w Kodeksie cywilnym (art. 211-212) oraz w Kodeksie postepowania cywilnego (art. 621-625)
wyrézniono i uregulowano trzy sposoby zniesienia wspoélwlasnosci, a mianowicie podzial rzeczy wspoélnej,
przyznanie rzeczy jednemu ze wspotwlascicieli, sprzedaz rzeczy wspolnej. Co do wypadku zniesienia wspotwlasnosci
polegajacego na ustanowieniu odrebnej wlasnoSci lokali - ktére to rozwigzanie jest swoistym "podzialem fizycznym
nieruchomoéci" (tak np. postanowienie SN z dnia 5 lutego 2010 r., III CSK 195/09, Lex nr 585823, postanowienie
SN z dnia 4 sierpnia 1999 r., II CKN 549/98, Lex nr 56815; postanowienie SN z dnia 4 pazdziernika 2002 r.,
III CKN 1283/00, OSNC 2003, nr 12, poz. 170) - spotka¢ mozna w orzecznictwie obok orzeczen co do zasady,
aprobujacych taki podzial, rowniez orzeczenia opowiadajace sie za odstapieniem przez sad od tego podzialu gléwnie
w sytuacji powaznego skonfliktowania wspotwlaseicieli, ktorego - wobec koniecznosci dalszego wspoélposiadania,
wspolkorzystania oraz wspo6lnego zarzadzania tzw. nieruchomoscia wspdlna - nie zlikwiduje wyodrebnienie lokali (tak
np. postanowienie SN z dnia 7 kwietnia 2000 r., IV CKN 8/00, Lex nr 52677; postanowienie SN z dnia 17 kwietnia
2002 1., IV CKN 975/00, Lex nr 57201). Powyzsze jednak nie oznacza jak wskazano w apelacji, ze nie jest to sposob
zniesienia wspotwlasnoéci.

W ocenie sadu jednym ze sposobdw zniesienia wspotwlasnoéci jest ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali. Nastepuje
wowczas specyficzny podzial, powstaja nieruchomosci lokalowe i pozostaja we wspodlwlasnoéci tylko udzialy z nimi
zwigzane w cze$ciach wspolnych.

Nie sa zasadne zarzuty uczestniczki E. L. dotyczace niewlasciwego sposobu zniesienia wspotwlasnosci poprzez nie
uwzglednienie tre$ci umoéw o podziatl do korzystania z 1993r. i 1999r. Co do tresci tych uméw i ich wplywu na



ewentualny spos6b zniesienia wspolwlasnosci sad odwolawczy wypowiadat sie juz poprzednio wyrzekajac w tej
sprawie. Kwestia zniesienia wspotwlasnoSci zgodnie z tymi porozumieniami stala sie jedna z podstaw skierowania
tej sprawy do ponownego rozpoznania. Strony jednak, szczeg6lnie uczestniczka E. L. oredujgca w przedmiocie tych
umoéw jak i Z. K. wbrew wezesniejszym deklaracjom nie byli zainteresowani podjeciem sie wykonania niezbednych
prac adaptacyjnych dla wydzielenia kolejnego lokalu. W takich warunkach slusznie sad I instancji zalozyl brak
zainteresowania takim sposobem zniesienia wspotwlasnosci i odstapil od niego. Obecny podzial nieruchomosci na
trzy lokale wynika z postawy uczestnikéw, ktorzy nie przejawiajgc wlaéciwie zadnego zainteresowania nieruchomoscia
i trwajacym postepowaniem sadowym dazyli do zachowania dotychczasowego stanu nieruchomosci.

Tak wynikly podzial wymagal z kolei rozwazenia ktérzy sposrdéd pieciu wspdtwlascicieli otrzymaja trzy wyodrebnione
lokale a ktorzy wylacznie splate. Warto podkresli¢, ze obecnie wlaéciwie zaden z wlascicieli nie mieszka w kamienicy
jest to glownie zwiazane z jej zlym stanem technicznym powstalym gléwnie wskutek braku porozumienia miedzy
wspolwlascicielami. Na skutek rozwodu uczestnicy E. L. i Z. K. nie sa zainteresowani przyznaniem im lokalu w
nieruchomosci. Wnioskodawczyni od zawsze zajmowata lokal nr (...) , ktoéry sobie urzadzila adaptujac cze$ciowo
strych, domagala sie jego przyznania i stusznie sad dokonat przyznania lokalu na jej rzecz.

Sad nie znalazt podstaw do sporzadzenia kolejnego podzialu nieruchomos$ci poprzez wydzielenie nastepnego
lokalu jako pracowni, o co wnioskowala wnioskodawczyni. Sad odwolawczy uchylit juz postanowienie celem
dokonania nowego podzialu nieruchomosci zgodnie z wnioskami stron , ktoére ostatecznie nie zostaly podtrzymane,
strony zgodnie poprzestaly na podziale dokonanym pierwotnie jako podzial do korzystania. Rowniez i obecnie
propozycja wydzielenia dodatkowego lokalu jedynie w celu zmniejszenia splat od wnioskodawczyni nie znajduje
uzasadnienia, tym bardziej, ze zadna ze stron, z wyjatkiem samej wnioskujgcej, takim dodatkowym podzialem nie jest
zainteresowana.

W wyniku dokonanego zniesienia wspodlwlasnoéci wnioskodawczyni otrzymala lokal, o ktéry od poczatku
postepowania wnioskowatla - nr (...)o warto$ci(...)zl, uczestniczce J. M. (1) przyznano lokal nr (...) ktory od zawsze
uzytkowala, za$ uczestnikowi J. H. (1) lokal nr (...) ktéry pozostawal i pozostaje w jego wladaniu. Przydzial lokalunr(...)
uczestniczce J. M. (1) jest podyktowany faktem dokonania takiego podziatu do korzystania miedzy stronami jeszcze
w latach 9o-tych , dokonaniem tam niezbednych remontéw i przystosowaniem na wlasne potrzeby. Argumentem
nie jest tu okoliczno$é, ze obecnie udzial tej uczestniczki jest mniejszy od udzialu uczestnika J. H. (1) gdyz réznica
pomiedzy udzialami wynosi jedynie(...). Biorac pod uwage jeszcze i okoliczno$é, ze uczestnik J. H. (1) od lat nie
mieszka w kamienicy i wlasciwie nie ma mozliwo$ci nawigzania z nim kontaktu to zasgdzenie od tego uczestnika dosé
wysokich splat jest czysto iluzoryczne dla pozostalych wspotwlascicieli, ktorzy tych splat po prostu nie otrzymaja.
Z tych przyczyn pomimo iz bezposrednio sami zainteresowani J. M. (1) i J. H. (1) apelacji nie wnosili ale wszyscy
pozostali wnioskodawczyni i uczestnicy podnosili to jako powazny zarzut przeciwko orzeczeniu, sad odwolawczy uznat
iz zasadna jest zmiana wyrzeczenia w tym zakresie.

Konsekwencja zmiany co do przyznanych lokali w kamienicy jest zmiana w zakresie rozlozenia naleznych splat i
doplat. Réznica pomiedzy wartoScia przyznanego lokalu wnioskodawczyni a wartoScia jej udzialu pozostaje bez zmian
i wynosi (...)zl, réznica pomiedzy tymi warto$ciami u uczestnika J. H. wynosi (...)zl bo warto$é¢ udziatu (...)zt ((...)-
(...)) a warto$¢ przyznanego lokalu (...)z}. U uczestniczki J. M. (1) r6znica ta wynosi (...)zt , bo warto$¢ jej udziatu (...)a
warto$¢ przyznanego lokalu nr (...) to(...)

Nawiazujac do sposobu wykazania rozliczenh w ramach zniesienia wspotwlasnosci dokonanych przez Sad Rejonowy
sad odwolawczy przedstawil je rowniez w stosownych tabelach.

Roznice pomiedzy warto$cia poszezegolnych udzialow wynikajacych z treéci ksiegi wieczystej, a warto$cia przyznanych
lokali przedstawia ponizsza tabela :



Wspdlwlasciciel roznica pomiedzy warto$cig udziatu
wynikajagca z KW, a wartoécia
przyznanego lokalu
J.H. (1) - (..)zt
W. H. (1) (..)zt
J. M. (1) (...)zh
E. L. -(.)zt (...)(warto$¢ udzialu) + (...)(warto$c
nakladéw poniesionych na lokal)
Z. K. -(.)zt (...)(warto$¢ udziatu) + (...)(polowa
wartoSci nakladéw poniesionych w
trakcie trwania malzenstwa z E. L.)

Nastepnie za Sadem Rejonowym nalezalo obliczy¢ w jakim stosunku pozostaja do siebie wartosci nadwyzki lokalow
przyznanych J. M. (1) i W. H. (1) do sumy obu tych nadwyzek. W nastepstwie zniesienia wspotwlasnosci ci
wspoltwlaseiciele otrzymuja lokale o warto$éci przenoszacej warto$¢ udzialu i zobowiazani s3 do splat na rzecz
wspotwlasceicieli, ktorzy tych lokali nie otrzymali oraz J. H. (1), ktory otrzymuje lokal o warto$ci nizszej niz warto$é jej
udziatlu. Tu warto zaznaczy¢, ze warto$¢ udziatu J. H. (1) w nieruchomosci zostala obnizona a na skutek obciazenia tego
udzialu hipotekami. Jakkolwiek podstawy wpisow tych hipotek moga sugerowac, ze wierzytelnoSci ktére zabezpieczaja
mogly ulec przedawnieniu ale poniewaz sad orzeka w oparciu o stan na dzien zamkniecia rozprawy, to przyja¢ nalezato,
ze obcigzenia tego udziatu nadal figuruja w ksiedze wieczystej a zatem o ich warto$¢ i warto$¢ odsetek za okres dwdch
lat wstecz nalezalo obnizy¢ warto$¢ tego udzialu (wg tresci przepisu art. 1025 kpc z daty wpisu hipotek).

J. M. (1) i W. H. (1) sa zobowigzane do dokonania splat i doplat, przy czym powinny to uczyni¢ w opisanej powyzej
proporcji, ktéra pozwala rozlozy¢ ten obowiazek pomiedzy wspodtwlascicieli w takim stosunku, w jakim skorzystali oni
na zniesieniu wspotwlasnosci poprzez przyznanie im lokali o warto$ci przekraczajacej wartoé¢ ich udzialu. Stosunek
ten wynosi jak nizej

Wspotwlasciciel Warto$c Ulamek
J. M. (1) (...)z (..)
W. H. (1) (...)zt (...)
Razem (..)z1 (...

W ten sposéb sad ustalil, w jakiej proporcji strony otrzymujgce lokale o warto$ci przenoszacej warto$§¢ udziatlu
przystugujacego w nieruchomos$ci wspolnej zobowiazane sa do splat lub doplat na rzecz pozostalych uczestnikow,



ktorzy w wyniku zniesienia wspolwlasnosci nie otrzymali zadnego lokalu lub tez lokal o nizszej warto$ci. Wyliczenia

te przedstawia ponizsza tabela :

Wspotwlasciciel J.M. (1) W. H. (1) Razem
J.H. (1) (..)zh (..)zk (..)zh
E. L., (...)zh (.)zk (...)zh
Z.K. (...)zh (..)z7k (...)zh
Razem (..) .)

Suma wyliczonych wyzej splat lacznie z kwotg, o ktéra zmniejszono warto$é¢ udzialu w nieruchomoéci J. H. (1) na
skutek obciazajacych ten udzial hipotek da w sumie warto$¢ o ktora wspotwlasciciele splacajacy uzyskuja wieksza
warto$¢ w ramach podzialu.

W ocenie sadu odwolawczego jedynie o$wiadczenie co do przedmiotu sprawy ztozone przez uczestnika J. H. (1) na
rozprawie dnia 25 listopada 1999r. (k.133) nie daje podstawy do przyjecia, ze zrzek! sie on splaty, a w szczegdlnosSci od
wnioskodawczyni. O$wiadczyl on wowczas, ze zgadza sie ze zniesieniem wspotwlasnoéci zgodnie z wnioskiem, ktory
to wniosek zakladal przydzial lokali na poszczeg6lnych wspoiwlascicieli wraz z doplata ale na rzecz wnioskodawezyni.
Przy rozliczeniu okazalo sie, ze doplaty sa, ale nalezne od wnioskodawczyni a nie na jej rzecz, z brzmienia wniosku
nalezalo jedynie wywies¢, ze strony godzily sie na podzial, ale za stosownym rozliczeniem, co tez sad zrobik.

W odniesieniu do zagadnienia jakie ewentualnie naklady powinny podlega¢ rozliczeniu w ramach niniejszego
postepowania. Rozwazajgc te kwestie trzeba stwierdzié, ze przepisy kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci rzeczy nie
postuguja sie w ogole pojeciem naktadéw, ktore uzyte jest np. w art. 226 k.c. w odniesieniu do roszczen posiadacza
rzeczy. Nie rozrozniaja tez wydatkoéw koniecznych i innych, co ma miejsce w odniesieniu do nakltadéw, o ktérych mowa
w art. 226 k.c. Posluguja sie natomiast pojeciem wydatkéw i ciezaréw oraz pojeciem zwyklego zarzadu rzecza wspdlna
i czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad. Pozwala to podzieli¢ przewazajace w doktrynie stanowisko, ze w art. 207
k.c. chodzi o szerokie rozumienie wydatkoéw na rzecz wspolna, obejmujace wszystkie wydatki zaréwno dokonane w
ramach zwyklego zarzadu, jak i z jego przekroczeniem, w tym naklady konieczne, uzyteczne, a takze zbytkowne. Pod
uzytym w art. 207 k.c. pojeciem "wydatkéw" rowniez w orzecznictwie Sadu Najwyzszego rozumie sie roznego rodzaju
naklady poniesione na rzecz wspdlna (np. m.in. uchwala z dnia 19 grudnia 1973 r., III CZP 78/73, OSNC 1974, nr 10,
poz. 165, oraz postanowienia z dnia 5 grudnia 1997 r., I CKN 558/97, OSNC 1998, nr 7-8, poz. 112 i z dnia 18 marca
1999 1., I CKN 928/97, (...) 1999, nr 7, s. 5). Przepis ten obejmuje zatem naklady konieczne , uzyteczne a takze naklady
inwestycyjne i wszystkie one moga stanowi¢ podstawe prawna roszczen wspoétwlasciciela o zwrot ich réwnowarto$ci.

Miedzy stronami byt podzial do korzystania, kazdy ze wspdiwlaScicieli miat lokal we wladaniu, ale nie wykazano
zadnych szczegélnych uzgodnien co do sposobu rozliczenia naktadéw, rowniez wnioskodawczyni nie twierdzi, ze z
pozostalymi wspoétwlascicielami ustalala, ze rozliczen takich nie bedzie badZ beda dotyczyly tylko pewnych rodzajow
nakladéw. Wnioskodawczyni powoluje sie wylacznie na ustalenia poczynione ze swoim bylym mezem J. H. (1) w
chwili dokonywania podzialu majatku wspdlnego, ze co do czynionych naktadéw nikt nie bedzie zadat ich rozliczenia.
Zgodnie z art. 221 k.c., takie umowy miedzy wspolwlascicielami (zawarte takze w spos6b dorozumiany) nie odnosza
skutku wzgledem nabywcy udzialu we wspolwlasno$ci nieruchomosci, chyba ze nabywca o nich wiedziat lub z



latwoscia mogl sie dowiedzie¢. Uczestnicy domagali sie rozliczenia nakladéw i o zadnych uzgodnieniach miedzy
wnioskodawezynig a uczestnikiem J. H. (1) nie wiedzieli, wnioskodawczyni nie twierdzila nawet, ze takie uzgodnienia
byly im znane. Nabywcy udzialu — pierwotnie J. M. (1), p6zniej E. L. i wreszcie Z. K. uzyskali od wnioskodawczyni
wylacznie zgode na dokonywanie prac majacych na celu doprowadzenie nieruchomo$ci do stanu uzywalno$ci, kazdy
mial zajmowac sie swoja czescia (tak wniosk. (...) i ucz. Z. K. k.(...)), nie bylo mowy o zadnych uzgodnieniach co
kwestii rozliczania tych nakladéw. Roszczenia o zwrot wydatkow i ciezar6w uznawane sg za roszczenie obligacyjne
— to z ta konsekwencja, ze odpowiadajace im obowiazki przechodza na nabywcow udzialow tylko wtedy gdy zostana
przez nich przejete (tak np. SN w orz. Z 19.12.1973r., III CZP 78/73, z 5.12.1997r., I CKN 558/97, OSNC 1998/7-8/112,
7 10.05.2006r., III CZP 11/06, z 21.02.2008r., III CZP 144/07, OSNC 2009/2/22 i w postan. z 26.03.2009r., I CNP
121/08, LEX nr 738072). Powyzsze powoduje, ze poczynione przez wspolwlascicieli naklady tak konieczne jak i
uzyteczne wplywajace niewatpliwie na warto$¢ nieruchomosci gdyz warto$é poszczegolnych lokali wzrosta podlegaja
rozliczeniu.

Prawidlowa byla przyjeta przez Sad Rejonowy metoda, ustalenia wartosci lokali wedlug stanu obecnego a wiec
uwzglednieniem nakladéw i rozliczenie od tych warto$ci splat i doplat, a nastepnie ustalenie wartosci naktadow i
ich rozliczenie stosownie do przystugujacych udzialow. Trzeba podkreslié, ze rozliczeniu wlasciwie podlegaly tylko
naklady poczynione na czeSci wspolne nieruchomosci.

Sad Rejonowy przyjal, ze wnioskodawczyni nie wykazala poczynienia nakladéw i ich wysoko$ci na lokal nr (...).
Niewatpliwie wylgczng metoda wykazywania wysokoéci nakladéw nie jest przedstawienie rachunkéw co do ich
wysokosci, czes$é tych rachunkéw wnioskodawezyni przedstawila i podlegaly one rozliczeniu. Natomiast sad zlecil
ustalenie wysokos$ci tych nakladéw w oparciu o dowody zalegajace w aktach a tymi byly rachunki. Sad dokonal
rozliczenia w sprawie wykazanych przez uczestnikow E. L. i Z. K. nakladéw na lokal nr (...) i rozliczylby naklady
poczynione przez wnioskodawczynie na lokal nr (...) gdyby te zostaly przez nia wykazane. Zlozone przez strony
rachunki w gléwnej czedci rozliczeniu podlegaly jako naklady na cze$ci wspolne, problem bowiem polegal na
tym, ze niektorych rachunkow nie sposéb bylo w sposob jednoznaczny i nie budzacy watpliwoéci zaliczy¢ jako
poczynionych na cze$¢ wspdlng czy ta lokalowa. Strony nie chcialy dokonywa¢ odkrywek dla ustalenia rodzaju i
wartoS$ci innych nakladow, na ktére brak byto rachunkéw. Wnioskodawczyni tej metody nie zakwestionowala a wrecz
do protokotu zeznala, ze ,Wszystkie naklady, ktére uczynila, zostaly udokumentowane” (k.(...)). Inne naklady przez
nia poniesione, dla okres$lenia ich rodzaju i warto$ci wymagaly odkrywek a na te strony sie nie zgodzily. Zatem nie moze
wnioskodawczyni obecnie w apelacji zarzuca¢ sadowi brak ich ustalenia. Podkresdli¢ trzeba, ze rozliczenie nakltadow
wymaga zgodnie z art. 6 ke wykazania ich dokonania i wysoko$ci, brak tego wykazania skutkowaé¢ musi pominieciem
w rozliczeniu, co tez w tej sprawie mialo miejsce w odniesieniu do, jak twierdzi wnioskodawczyni, cze$ci dokonanych
przez nig nakladéw. Trzeba podkreslié, ze strony mialy az zado$¢ czasu z uwagi na dlugo toczace sie postepowanie , na
wykazywanie wszelkich swoich roszczen, kwestia rozliczenia nakladéw byla takze przedmiotem poprzedniej apelacji
wnioskodawezyni i jedna z przyczyn ponownego rozpoznawania sprawy. Obecnie zatem brak jakichkolwiek podstaw
do uzupeliania postepowania w tym zakresie skoro wnioskodawczyni dzialajgca z profesjonalnym pelnomocnikiem
w tym zakresie nie podjela stosownej inicjatywy dowodowej przed sadem I instancji. Trzeba zauwazy¢, ze w zarzutach
do opinii wnioskodawczyni podniosta tylko nie uwzglednienie wydatku na pokrycie dachu w 2005r. na kwote (...)zl,
remont dachu w 2011r. na kwote (...)zl oraz czyszczenie rynien tez w 2011r. za kwote (...) zI wskazujac, ze lacznie jej
naklady wynosily(...)zl a nie jak przyjal biegly a za nim sad w rozliczeniu koncowym kwote (...)zl. Nadto podnosila
nierozliczenie kwoty wydatkowanej na wynagrodzenie osoby sprzatajacej nieruchomos$é w okresie od 2000-2005r. w
sumie (...)z} (k.(...)), ktora to okoliczno$¢ nie byla przez strony zaprzeczona. Sad nie wskazal przyczyn pominiecia tych
podnoszonych w zarzutach nakladéw wnioskodawczyni a powinny one zostaé¢ w rozliczeniu koncowym uwzglednione.
Dlatego tez uznajac w tym zakresie zarzut wnioskodawczyni za zasadny sad przyjat wysoko$¢ nakladow i wydatkow
przez nig poczynionych na kwote (...)zl.

Co do kwestionowanych nakladéw poniesionych przez innych wspétwlascicieli, ot6z sad prezentujac stanowisko, ze
wszystkie naklady nawet te uzyteczne czy zbytkowe wplywaja na warto$¢é nieruchomosci a ta ustalona zostala wedlug



cen dzisiejszych, to winny one podlega¢ rozliczeniu, tym bardziej, ze niektorzy uczestnicy je dokonujacy obecnie nie
otrzymuja lokalu w nieruchomoéci.

Nalezy zauwazy¢, ze niektore z nakladow przedstawionych do rozliczenia nie powinny zosta¢ miedzy stronami
rozdzielone. Naklady takie w postaci zakupu nawozdéw, kory debowej zwiazane z zwykla eksploatacja rzeczy nie
powinny obcigza¢ pozostalych wspotwlaseicieli podobnie jak i te bedace rzeczami ruchomymi, ktore nie bedac $cisle
zwigzane z nieruchomo$cia moga zostac¢ zabrane przez wlasciciela np. doniczki, wyroby ceramiczne. W szczegoélnosci
wydatki uczestniczki E. L. okreSlone jako drzewka (...)zl, krzewy (...)zl, nawéz (...)zl, ro§lina doniczkowa(...)zl, roslina
rabatowa (...)zl, ziemia wraz z nasadzeniami (...)z}, prace rézne (...)zl, nawoz, kora, ziemia (...)zl, nawoz plynny
(...)z}, rodliny(...)zl, wyroby ceramiczne (...)zl }acznie o wartosci(...)zl. Zasadnie kwestionowane naklady J. M. (1) to
krzewy (...)z}, (...)zt i (...)zt oraz (...)zl i ligustr (...), ziemia (...)zl (lgcznie (...)z}) nie powinny podlega¢ w ramach
tego postepowania rozliczeniu. Po pierwsze, naklady te nie maja niewatpliwie charakteru koniecznego by¢ moze
bezposrednio dla uzytkownika owego lokalu z otoczeniem mialy w jakim$ sensie charakter uzytecznych ale na pewno
nie majg takiego charakteru wzgledem samej nieruchomosci, nie wpltywaja w sposob trwaly na wzrost wartoéci tej
nieruchomoéci. Drzewa i krzewy jezeli byly tego rodzaju, ze wplywaly na uzytecznoéc nieruchomosci winne by¢ blizej
przedstawione, ze wlasnie taki charakter maja. Ciezar dowodu spoczywal tutaj na uczestniczce E. L. i J. M. (1) skoro
wnioskodawczyni kwestionowala taki charakter tych nakladéw. Sa to naklady na estetyke, tymczasowe, zwigzane
ze zwykla eksploatacja rzeczy. Sad odwolawczy dokonal stad korekty wysoko$ci nakladéw podlegajacych rozliczeniu
przyjmujac, ze te uczestniczki E. L. na nieruchomo$¢ wspdlna zamykaja sie w kwocie (...)zl a uczestniczki J. M.
(1) w kwocie (...)zl. Rozliczenia miedzy stronami dokonano nawigzujac do sposobu przyjetego przez Sad Rejonowy
przedstawiajac je w ponizszych tabelach.

Suma nakladéw | Udzial we | Kwota wynikajgca | Roznica pomiedzy
poniesionych przez | wspotwlasnosci zZ przemnozenia | warto$cig
poszczegdlnych sumy  wszystkich | poczynionych
wspotwlasceicieli nakladow przez | nakladow a kwota z
wysoko$¢ udzialu we | poprzedniej
wspotwlasnosci kolumny
H. (...) (...) (...) (...)
H. (...) (...) (...) ()
M. (...) (...) (... (..
L. (...) (...) (...) (...)
(...) (...) (..

Nastepnie sgd ustalit w jakim stosunku pozostajg do siebie majgce warto$é ujemna réznice pomiedzy wartos$cig
poczynionych nakladow, a warto$ciami wynikajacymi z przemnozenia sumy wszystkich nakladéw przez wysoko$é
udzialu we wspodtwlasnoéci.




J.H. (1) (..) (..)
W.H. (@) (..) (..
(..) (..

W dalszej kolejnoSci Sad zasadzil zwrot nakladéw na rzecz tych wspdlwlascicieli ktérzy poczynili naklady na
nieruchomo$é wspolng w wysokoSci przekraczajacej ich udzial od tych wspoétwlascicieli ktérzy poczynili naktady w
wysokoSci ponizej warto$ci wynikajacej z ich udzialu w proporcji przedstawionej ponizej :

M. L
H (...) ..) (..
H (...) (...) (..

Sad odwoltawczy uznal, Ze z uwagi na zmiane w zakresie oséb zobowigzanych do zaplaty zasadnym jest wydluzenie
terminu splaty do 3-ch miesiecy od daty prawomocnoéci postanowienia zamiast 1-go miesigca. Dlugotrwalosé
postepowania powinna byla zmobilizowaé strony postepowania do stosownego zabezpieczenia $rodkéw na wypadek
splaty, ktore to splaty z uwagi na ustalenie wartoéci poszczegoélnych lokali przez bieglego jeszcze przed sadem I
instancji wydawaly sie by¢ oczywiste takze w zakresie ich ewentualnej wysokosci.

Z powyzszych przyczyn zaskarzone postanowienie podlegalo zmianie w zakresie cze$ciowo stusznych zarzutow.
Zmieniajgc wyrzeczenie orzeczono na podstawie art. 386 par.1 kpc, apelacje oddalono na podstawie art. 385 kpc.

O kosztach postepowania orzeczono wedlug gtéwnej zasady art. 520 par.1 kpc albowiem tylko w nieznacznym zakresie
apelacje zostaly uwzglednione.

Nalezy zwroci¢é uwage, ze do rozliczenia pomiedzy stronami pozostaja koszty zwigzane z postanowieniem

zabezpieczajacym w oparciu o przepis art. 108" kpc.

(..



