Sygn. akt ITI Ca 274/18
POSTANOWIENIE
Dnia 11 pazdziernika 2018r.
Sad Okregowy w Nowym Saczu, I1I Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie
nastepujacym:
Przewodniczacy - Sedzia SO Katarzyna Kwilosz - Babi$ (sprawozdawca)
Sedzia SO Tomasz Bialka
Sedzia SR del. Rafal Obrzud
Protokolant: prot. sad. Ewelina Konieczny
po rozpoznaniu w dniu 11 pazdziernika 2018r. w Nowym Saczu
na rozprawie
sprawy z wniosku M. O. (1)
przy uczestnictwie J. S. (1), P. B.,, R. P. (1), E. S,, K. S.i M. S.
o zniesienie wspotwlasnoéci
na skutek apelacji uczestnikow J. S. (1) i P. B.
od postanowienia Sadu Rejonowego w Nowym Sgczu
z dnia 12 pazdziernika 2017r. sygn. akt I Ns 1080/15
postanawia:
1. oddali¢ apelacje,

2. orzec, ze wnioskodawczyni i uczestnicy ponoszq koszty postepowania apelacyjnego zwiqzane ze
swym udzialem w sprawie.

(...

Sygn. akt III Ca 274/18

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 12 pazdziernika 2017 roku Sad Rejonowy w Nowym Saczu ustalil, ze przedmiot postepowania
stanowi nieruchomo$¢ objeta kw (...) tj. dz. ewid. nr (...)w obr (...)o pow. 0,0393 ha zabudowana budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym polozonym przy ul. (...) w N., nastepnie dokonal zniesienia wspolwlasnoéci w ten
sposob, ze w budynku mieszkalnym polozonym na dzialce nr (...) w N. wyodrebnil na podstawie projektu podzialu
fizycznego budynku sporzadzonego przez mgr inz. arch. T. K. z maja 2016 roku:

1. odrebna wlasnoé¢ lokalu nr (...) a polozonego na parterze budynku skladajacego sie z komunikacji (1a.1), pokoju z

(2)

kuchnig (1a.2), pokoju (1a.3), tazienki (1a.4) o powierzchni 46,5 m" ~“wraz z pomieszczeniem przynaleznym - piwnica



(1a.5) o powierzchni 7,18 m(?-o lacznej powierzchni 53,68 m?, wraz z udziatem 1562 /10000 w czeéciach wspolnych
nieruchomo$ci niezwigzanych z wlasnos$cig lokalu,

2. odrebng wlasno$¢ lokalu nr (...)polozonego na parterze budynku skladajacego sie z dwoch pokoi (1.1, 1.2), kuchni

(1.3), Yazienki (1.4) o powierzchni 37,10 m‘?

(2)

wraz z pomieszczeniem przynaleznym - piwnica (1.5) o powierzchni

7,18 m
niezwigzanych z wlasno$cia lokalu,

- 0 lacznej powierzchni 44,28 m2, wraz z udzialem 1289/10000 w czeSciach wspo6lnych nieruchomosci

3. odrebna wlasno$¢ lokalu nr (...) polozonego na parterze budynku sktadajgcego sie z trzech pokoi (2.1, 2.2, 2.3),

kuchni (2.4), w.c. (2.5), komunikacji (2.6) o powierzchni 50,47 m‘?

(2)

wraz z pomieszczeniami przynaleznymi - piwnica

(2.71 2.8) o powierzchni 19,88 m"* ~ - o lacznej powierzchni 70,35 m2, wraz z udzialem 2048/10000 w czeéciach
wspolnych nieruchomosci niezwiazanych z wlasno$cia lokalu,

4. odrebna wlasno$é lokalu nr (...) polozonego na pietrze budynku skladajacego sie z trzech pokoi (3.1, 3.2,

(2)

3.3), garderoby (3.4), kuchni (3.5), komunikacji (3.6), lazienki (3.7), w.c. (3.8) o powierzchni 79,72 m' =~ wraz z

(2 _g lacznej powierzchni 103,52 m2, wraz z

udzialem 3013/10000 w cze$ciach wspo6lnych nieruchomosci niezwigzanych z wlasno$cia lokalu,

pomieszczeniem przynaleznym - piwnica (3.9) o powierzchni 23,80 m

5. odrebng wlasno$c¢ lokalu nr (...) poloZzonego na pietrze budynku skladajacego sie z trzech pokoi (4.1, 4.2, 4.3), kuchni

(4.4), Yazienki (4.5), komunikacji (4.6) o powierzchni 57,97 m(?

(2)

wraz z pomieszczeniem przynaleznym - piwnicg (4.7)

o powierzchni 13,77 m" =’ - o lacznej powierzchni 71,74 m2, wraz z udzialem 2088/10000 w czeSciach wspolnych

nieruchomoésci niezwigzanych z wlasnoécia lokalu,
W punkeie III. postanowienia w wyniku zniesienia wspdtwlasno$ci Sad przyznat :

1. lokal nr (...) szczegolowo opisany w pkt II ppkt 1 postanowienia wraz z udziatem 1562/10000 w czeSciach wspdlnych
nieruchomo$ci niezwiazanych z wlasnoscia lokalu - na wylaczng wlasnosé J. S. (1) s. S.iJ.,

2.1okal nr (...) szczegotowo opisany w pkt I ppkt 2 postanowienia wraz z udzialem 1289/10000 w czeéciach wspodlnych
nieruchomo$ci niezwigzanych z wlasno$cig lokalu - na wylaczna wlasnosé P. B. c. J.i M.,

3.lokal nr (...) szczegdltowo opisany w pkt IT ppkt 3 postanowienia wraz z udziatlem 2048/10000 w cze$ciach wspolnych
nieruchomoéci niezwigzanych z wlasnoécia lokalu - na wylaczna wlasno§é M. O. (1) ¢. M. i A,

4.lokal nr (...) szczeg6lowo opisany w pkt I ppkt 4 postanowienia wraz z udzialem 3013/10000 w czeéciach wspoélnych
nieruchomoéci niezwigzanych z wlasnoscia lokalu - na wspétwlasnoéc E. S. c. J. i L. w w 4/6 czesci oraz K. S.i M. S.
dzieci J.i E. po 1/6 czesci,

5.lokal nr (...) szczegoblowo opisany w pkt I ppkt 5 postanowienia wraz z udzialem 2088 /10000 w czeSciach wspolnych
nieruchomoéci niezwigzanych z wlasnoécia lokalu - na wylaczng wlasno§é R. P. (1) c. W.i H.,

W punkcie IV. Sad zasadzil tytulem doplaty do udzialu na rzecz wnioskodawczyni M. O. (1) od uczestnikow: J. S. (1)
kwote 25313,70 zl (dwadzieScia pie¢ tysiecy trzysta trzyna$cie zlotych 70/100), ptatna w czterech pélrocznych réwnych
ratach, przy czym pierwsza rata platna w terminie 6 miesiecy od dnia prawomocnoéci postanowienia, P. B. kwote
10768,26 7l (dziesiet tysiecy siedemset sze$c¢dziesigt osiem zlotych 26/100), platna w czterech poélrocznych réwnych
ratach, przy czym pierwsza rata platna w terminie 6 miesiecy od dnia prawomocnoS$ci postanowienia, solidarnie
E. S, K. S. i M. S. kwote 6046,79 z} (sze$¢ tysiecy czterdziesci sze$¢ zlotych 79/100), platng w dwodch potrocznych
rownych ratach, przy czym pierwsza rata platna w terminie 6 miesiecy od dnia prawomocnosci postanowienia, w
pozostalym zakresie doplat nie zasadzal ( pkt V.), warto$¢ przedmiotu postepowania ustalil na kwote 744984 zi
(siedemset czterdziesci cztery zlote dziewieéset osiemdziesiat cztery zlote) oraz o wydatkach i kosztach ( pkt VIIi VIII).



W uzasadnieniu orzeczenia Sad Rejonowy ustalil, Ze nieruchomosé stanowigca dziatke ewidencyjna nr (...) w N. przy
ul. (...), obreb (...), obj. kw (...) stanowi wspolwlasnoé¢ hipoteczng wnioskodawczyni M. O. (1) na podstawie umowy
sprzedazy z dnia 15 pazdziernika 2009 roku Rep. A. nr (...) w 16 /64 czeSci oraz uczestnikow: J. S. (2) i E. S., na zasadach
wspolnosci ustawowej majatkowej malzenskiej w 16/64 czeéci, na podstawie umowy sprzedazy z dnia 8 wrze$nia 1988
roku Rep. Anr (...),J. S. (1) i P. B. — po 8/64 czeéci — na podstawie umowy sprzedazy z dnia 6 sierpnia 1990 roku Rep.
A nr(...) oraz umowy darowizny z dnia 5 listopada 2011 roku Rep. A nr (...) oraz R. P. (1) w 16/64 cze$ci na podstawie
umowy sprzedazy z dnia 31 lipca 2009 roku Rep. A nr (...).

J. S. (2) zmarl w dniu 17 stycznia 1994 roku, za$ spadkobiercami po nim sg zona E. S. oraz dzieci K. S.i M. S..

Na dzialce ewidencyjnej nr (...) znajduje sie budynek wielorodzinny, ktéry sklada sie z pieciu samodzielnych lokali
mieszkalnych:

-lokalu nr (...) o pow. uzytkowej 46,50 m kw. polozonego na parterze budynku, wraz z pomieszczeniem przynaleznym
o pow. 7,18 m kw. — o lacznej powierzchni 53,68 m kw., z ktérego wlasnoScia zwiazany jest udzial 1562/10000 czesci
w nieruchomosci wspolnej;

- lokalu nr (...) o pow. uzytkowej 37,10 m kw. polozonego na parterze budynku z pomieszczeniem przynaleznym o
pow. 7,18 m kw. — o lacznej powierzchni 44,28 m kw., z ktdrego wlasnoScig zwigzany jest udzial 1289/10000 czeéci
w nieruchomosci wspolnej;

- lokalu nr (...) o pow. uzytkowej 50,47 m kw. polozonego na pietrze budynku z pomieszczeniami przynaleznymi o
pow. 19,88 m kw. - o lacznej powierzchni 70,35 m kw., z ktdrego wlasnoScia zwigzany jest udzial 2048/10000 czesci
w nieruchomos$ci wspoélnej,

- lokalu nr (...) o pow. 79,72 m kw. polozonego na I pietrze budynku wraz z pomieszczeniem przynaleznym o pow.
23,80 m kw. - o lacznej powierzchni 103,52 m kw., z ktorego wlasnoScig zwigzany jest udzial 3013/10000 czeéci w
nieruchomosci wspolnej

- lokalu nr (...) o pow. uzytkowej 57,97 m kw. polozonego na I pietrze budynku wraz z pomieszczeniem przynaleznym
o pow. 13,77 m kw. -o lacznej powierzchni 71,(...) m kw., z ktérego wlasnoscia zwigzany jest udziat 2088,/10000 czeéci
w nieruchomosci wspoélne;j.

Nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem postepowania byla wlasnoécia S. K.. Cze$¢ udzialéw w nieruchomosci zbyl on
w 1988 roku na rzecz malzonkow S., za§ w 1990 roku — na rzecz J. S. (1). Cze$¢ udzialow w tej nieruchomodci (1/2)
zakupila od niego G. M., ktéra w 2009 roku zbyta je czeSciowo na rzecz wnioskodawczyni, a czeSciowo na rzecz R. P. (1).
S. K. zamieszkiwal do swej Smierci w czesci nieruchomo$ci wlasnoéci J. S. (1) (obecny lokal nr (...)). W datach zakupu
lokali uczestnicy byli informowani przez zbywajacych, jaki konkretnie lokal bedzie im przyshugiwal — lokale te byly
im okazywane, jako zwiazane z udzialem i byli przekonani, iz powierzchnia lokali odpowiada wartoSci zakupionych
udzialow.

Co do sposobu korzystania z nieruchomogci generalnie nie byto miedzy stronami sporu. Od daty zakupu lokalu przez
malzonkéw S. w 1988 roku korzystali oni w niezmiennym zakresie z lokalu znajdujacego sie na pietrze budynku,
oznaczonego nr (...). Obecnie E. S. zamieszkuje tam wraz z dzieémi K. S. i M. S. bedacymi spadkobiercami zmarlego
J.S. (2).

J. S. (1) od daty zakupu udzialu w nieruchomos$ci w 1990 roku zajmowat lokal mieszczacy sie na parterze budynku,
oznaczony nr (...) — przy czym lokal nr(...), ktéry rowniez znajdowal sie w jego uzytkowaniu udostepnial S. K. az do jego
Smierci. Nastepnie zbyl czeé¢ udzialow w nieruchomosci (8/64) na rzecz swojej corki i obecnie lokal nr (...) zajmuje
P. B. wraz z rodzina.



Zaréwno J. S. (1), jak i malzonkowie S. przeprowadzajac kilkukrotnie remonty zajmowanych lokali dzialali w
pelni samodzielnie, bez zasiegania zgody pozostalych wspotwlascicieli nieruchomos$ci — réwniez nikt z pozostatych
wspoltwlascicieli nie sprzeciwial sie takim remontom. Poczynili oni na zajmowane przez siebie lokale znaczne naklady.

R. P. (2) zajmuje lokal znajdujacy sie na pietrze budynku, oznaczony nr (...), w ktérym zamieszkiwala od wielu
lat, przeprowadzajac remont generalny w 1978 roku, ale formalnie wlascicielka udzialu w tej nieruchomosci zostala
dopiero w 2009 roku.

Na remonty czesci wspolnych (klatka schodowa, elewacja budynku) oraz inne koszty — np. badania techniczne
budynku wszystkie strony skladaly sie stosownie do udzialow, po V4.

W 1994 roku uczestnik J. S. (1) podjat dzialania celem zniesienia wspdlwlasnoéci — w zwiazku ze sporzadzona wéwczas
opinig techniczna uzyskal wiedze, iz zajmowany przez niego lokal przekracza powierzchnig wielko$¢é przystlugujacego
mu udzialu w nieruchomosci. W dniu 21 czerwca 1994 roku zawarl z poprzedniczka prawng wnioskodawczyni G. M.
umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci o pow. 16,94 m kw. za cene 25.000 zl, ktéra uczestnik zaplacil w
calosci w dniu zawarcia umowy. Umowa dotyczyla jednego pomieszczenia, ktore nie nadawalo sie do zamieszkania.

Whnioskodawczyni M. O. (1) zajmuje lokal nr (...) znajdujacy sie na parterze budynku. Po jego zakupie w 2010 roku
zwracala sie pisemnie do J. S. (1) o podjecie rozméw na temat korzystania przez niego z nieruchomosci wspdlnej
ponad przystugujacy mu udzial, kosztem jej udzialu (zajmowac mial powierzchnie 15,66 m kw. ponad swdj udzial).
Whnioskodawczyni nie robila remontéw lokalu, nie poniosla na lokal zadnych nakladow.

Lokal na nr (...) na parterze budynku sklada sie komunikacji (pomieszczenie 1a.1), pokoju z kuchnia (1a.2), pokoju
(1a.3) i lazienki (1a.4) oraz pomieszczenia przynaleznego — piwnicy (1a.5). Lacznie tak wydzielony lokal nr 1a ma

powierzchnie 53,68 m(?.

Lokal nr (...) na parterze budynku sklada sie z dwoch pokoi (1.1, 1.2), kuchni (1.3), lazienki (1.4) oraz pomieszczenia

przynaleznego — piwnicy (1.5). Lacznie tak wydzielony lokal nr (...) ma powierzchnie 44,28 m>.

Lokal nr (...) na parterze budynku sklada sie z trzech pokoi (2.1, 2.2 i 2.3), kuchni (2.4), we (2.5), komunikacji (2.6)

oraz dwoch pomieszczen przynaleznych — piwnic (2.7, 2.8) - o lacznej powierzchni 70,35 m®>.

Lokal nr (...) na I pietrze budynku sklada sie z trzech pokoi (3.1, 3.2, 3.3), garderoby (3.4), kuchni (3.5), komunikacji
(3,6), lazienki (3.7), w.c.(3.8) oraz pomieszczenia przynaleznego — piwnicy (3.9) — laczna powierzchnia lokalu to

103,52 m”>.

Lokal nr (...) polozony na I pietrze budynku sklada sie z trzech pokoi (4.1, 4.2, 4.3), kuchni (4.4), lazienki (4.5) i

komunikacji (4.6) oraz pomieszczenia przynaleznego (4.7) — laczna powierzchnia lokalu wynosi 71,74 m(?.

Przy tak wyodrebnionych lokalach cze$ciami wsp6lnymi pozostaja: w piwnicy - klatka schodowa (5.1), komunikacja
(5.2), na parterze — klatka schodowa (5.3), na I pietrze - klatka schodowa (5.4) i na poddaszu — strych (5.5), o lacznej

powierzchni 212,69 m?.
Wartoé¢ nieruchomosci przed podzialem wynosi 744.984 zl.

Wartoé¢ rynkowa poszczeg6élnych projektowanych do wydzielenia lokali w nieruchomoéci zabudowanej wynosi: dla
lokalu nr (...) — 146.268 zl; dla lokalu nr (...) — 122.141 z}; dla lokalu nr (...) — 119.277 zl; dla lokalu nr (...) — 222.182
zl; dla lokalu nr (...) — 154.951 z1.

Warto$¢ rynkowa nakladow poczynionych przez uczestnikow na poszcezego6lne lokale wynosi: na lokal nr (...) - 36.373
z} (warto$¢ lokalu przed dokonaniem nakladéw wynosila 109.895 z1); nalokal nr (...) — 29.020 zl (warto$é lokalu przed



dokonaniem nakladéw wynosila 93.121 z}); na lokal nr (...) — 53.803 zl (warto$¢ lokalu przed dokonaniem nakladéw
wynosila 168.379 zl) na lokale nr (...) — o0 zk.

Wyodrebnione w ten sposob lokale mieszkalne w budynku usytuowanym na dzialce nr (...) przy ul. (...) w N. spelniaja
wymogi stawiane samodzielnym lokalom mieszkalnym w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24.06.1994 roku o
wlasnosci lokali.

Uczestniczka E. S. osigga doch6d w wysokos$ci 2.800 zl netto, ma na utrzymaniu studiujacg coérke, posiada dziatke o
pow. 20 ar w P., samochéd osobowy, nie posiada oszczednoSci.

Uczestnik J. S. (1) jest emerytem, pobiera §wiadczenie w wysokoSci 3.000 zl, posiada wraz z zong jeszcze jeden
budynek mieszkalny, w ktorym zamieszkuje ich syn. P. B. przebywa na urlopie macierzynskim, pobiera zasilek w
kwocie 900 zl, jej maz osigga wynagrodzenie na poziomie minimalnego.

Oceniajac stan faktyczny Sad Rejonowy wskazal, ze podzial fizyczny poprzez wyodrebnienie lokali jest jako specyficzna
odmiana podziatu fizycznego sposobem wyjsécia ze wspotwlasnoéci ferowanym przez ustawodawce. Tym samym
wobec stwierdzenia przez bieglego z zakresu budownictwa dopuszczalnoéci dokonania takiego wyodrebniania, sad
uwzglednil zgodny w tej mierze wniosek uczestnikow. Sad zaznaczyl, iz uczestnicy postepowania nie pozostawali
w sporze odno$nie wyboru poszczegolnych lokali, ktére mialy zostaé przyznane kazdemu z nich. Sad Rejonowy w
czeSci dotyczacej rozwazan prawnych argumentowal, iz niezasadne sg roszczenia o rozliczenie naktadow i pozytkoéw
czerpanych z nieruchomosci wspdlnej. Sad pierwszej instancji zwrdcil bowiem uwage, iz Swietle utrwalonego
orzecznictwa Sadu Najwyzszego naklady poniesione wylacznie na rzecz wspolng — wydzielona do uzytku na moc
umowy quoad usum nie podlegaja rozliczeniu wedlug regul wyznaczonych w art. 207 k.c. Natomiast jak wynika
z niespornego stanu faktycznego kazdy z uczestnikow ponosil naklady jedynie na wydzielona moca ustnej umowy
quoad usum cze$¢ nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym brak jest podstaw do rozliczenia niniejszych nakladow i
pobranych pozytkdéw w toku przedmiotowego postepowania. Jednocze$nie Sad uzasadniajgc wysokos¢ doplat wskazal,
iz naklady poczynione przez poszczegbdlnych wspotwlascicieli nie moga w takiej sytuacji powiekszaé splaty tych
wspoétwlascicieli. Dlatego tez Sad ustalajac warto$¢ zasadzonych doptat odjal wysoko$¢ poniesionych nakladéw od
warto$ci wyodrebnionych lokali. Te warto$¢ Sad Rejonowy poréwnal z wysokoécia przystugujacych uczestnikom
udzialéw we wspotwlasnoéci. Z uwagi na rezygnacje uczestniczki R. P. (1) z naleznych jej sptat i doplat, Sad ustalajac
wysoko$¢ naleznych doplat pomingl doplaty nalezne a priori tej uczestniczce. Uzasadniajac roztozenie powyzszych
$wiadczen na raty Sad wskazal, iz uczestnicy nie s3 osobami majetnymi. Jednocze$nie wskazal, ze uczestnicy J.
S. (1) i P. B. od samego poczatku postepowania byli zainteresowani nabyciem przedmiotowych lokali. Powyzsza
okoliczno$¢ byla rozwazona przez Sad przy ustaleniu wysoko$ci i iloSci rat naleznych z tytulu wyréwnania udzialow
we wspotwlasnoéci. W przedmiocie kosztéw Sad swoje orzeczenie uzasadnil niespornym charakterem postepowania,
ktbre nakazywalo przyjecie ogblnej reguly rozliczania kosztow w postepowaniu nieprocesowym.

7 treécia opisanego wyzej postanowienia nie zgodzili sie uczestnicy J. S. (1) i P. B.. W sporzadzonej przez
reprezentujacego ich pelnomocnika procesowego apelacji zaskarzyli punkt IV. Zaskarzonemu orzeczeniu uczestnicy
zarzucili : 1) naruszenie przepis6w prawa materialnego, a to:

- art. 212 § 1 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i nieprawidlowe ustalenie wysoko$ci doptat naleznych
wnioskodawcezyni od uczestnikow postepowania,

- art. 212 § 3 k.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i rozlozenie zasadzonych doplat od uczestnikow P. B.iJ. S.
(1) jedynie na 4 polroczne raty, ktérych wysoko$¢ zwazywszy na sytuacje osobista i majatkowa uczestnikow powoduje,
z nie beda oni w stanie podolaé temu zobowigzaniu, bez istotnego uszczerbku w zakresie koniecznego utrzymania
siebie i rodziny.

2) naruszenie przepisOw postepowania, ktére miato wplyw na tre$c orzeczenia, a to :

-art. 233 § 1 k.p.c. poprzez :



- brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i dokonania jego oceny z pominieciem istotnej czesci tego
materialu, metrazu konkretnych wyodrebnionych lokali

- dokonanie obliczenn doplat biorgc pod uwage jedynie wartosé lokali bez uwzglednienia wartoéci pomieszczen
przynaleznych przystugujacych danym lokalom

- pominiecie, iz wedlug zgodnych zeznan stron postepowania, lokale w dacie nabycia udzialdbw w nieruchomosci
wspolnej posiadaly zblizong warto$¢ i stan techniczny. Sad winien przy dokonywaniu obliczen doplat, usrednic
warto$¢ lokali i dopiero wowczas obliczy¢ wysoko$é danych doplat, czego nie uczyniono, co doprowadzilo do
pokrzywdzenia skarzacych

- poprzez dowolna ocene sytuacji majatkowej uczestnikow i uznanie, iz sa oni w stanie ponie$¢ koszty zasadzonych
doplat, rozlozonych jedynie na 4 poélroczne raty, podczas gdy wysoko$c¢ tych doplat uniemozliwia terminowe
wykonanie tego zobowigzania,

-art. 278 § 1 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i dokonanie ustalenia wysokosci doplat od uczestnikow postepowania
na rzecz wnioskodawcy, mimo braku posiadania w tym zakresie wiadomosci specjalnych. Zdaniem apelujacych
prawidlowe dokonanie przedmiotowych wyliczen, winien byt dokonaé biegly z zakresu rachunkowoéci

3) blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia :

- poprzez wadliwe ustalenie kwot naleznych wnioskodawczyni do doplaty tytulem jej udzialu w majatku wspdlnym,
od uczestnikdéw postepowania, ktére Sad ustalil z pominieciem rzeczywistego metrazu wyodrebnionych lokali, wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi, co doprowadzilo do sytuacji, w ktorej skarzacy posiadajacych lokale wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi o mniejszym metrazu niz inni uczestnicy postepowania, zobowiazani sa do uiszczenia
nieproporcjonalnie wysokich doplat w stosunku do innych uczestnikdéw postepowania

- poprzez wadliwe ustalenie, iz rozlozenie zasadzonych doplat, jedynie na 4 polroczne raty jest wystarczajace i pozwoli
uczestnikom na terminowe dokonanie zasadzonych ptatnosci, podczas gdy sytuacja majatkowa i osobista uczestnikoéw
nie pozwala na ponoszenia tak duzego wydatku i to w stosunku pélrocznym i zasadnym byloby rozlozenie platnoéci
na wieksza ilo$¢ rat, zgodnie z wnioskiem uczestnikow

Powolujac sie na powyzsze zarzutu apelujacy wniesli o uwzglednienie apelacji i zmiane kwestionowanego orzeczenia
w zaskarzonym zakresie poprzez zasadzenie na rzecz wnioskodawczyni doplat od J. S. (1) i P. B. w wysokoSci
po 10 229,325 zlotych. Jako wniosek ewentualny uczestniczy zglosili Zadanie uchylenia zaskarzonego wyroku i
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania sadowi pierwszej instancji. W kazdym przypadku apelujacy domagali
sie zasadzenia od wnioskodawcy na rzecz uczestnikéw kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztoéw zastepstwa
adwokackiego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :

Apelacgja J. S. (1) i P. B. nie zasluguje na uwzglednienie, poniewaz zarzuty w niej zawarte sq
niezasadne lub nieskuteczne.

Na wstepie nalezy stwierdzié, ze w sprawie nie zachodza uchybienia, ktore Sad Okregowy bierze pod uwage z urzedu,
a ktorych skutkiem bylaby niewazno$¢ postepowania — art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Sad Okregowy podziela dokonane przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne, albowiem jednoznacznie wynikaja z
zebranego w sprawie materialu dowodowego i przyjmuje je za wlasne. Na aprobate w caloSci zasluguje takze ocena
prawna.

Analiza apelacji prowadzi do wniosku, ze w istocie dotyczy czterech kwestii. Po pierwsze apelujacy twierdza, ze
wyliczenie naleznych doplat jest w realiach niniejszej sprawy czynno$cig wymagajaca wiedzy specjalnej. W ocenie



apelujacych uczestnikow Sad zobowigzany byt zasiegnaé opinii biegtego z zakresu rachunkowosci. Ponadto J. S. (1)
i P. B. zarzucili postanowieniu Sadu Rejonowego bledne okreslenie warto$ci wyodrebnionych lokali, ktére miato
nie uwzglednia¢ warto$ci przynalezno$ci zwigzanych z odrebna wlasnoécia lokalu przyznanego wnioskodawczyni
M. O. (2). Wreszcie w ocenie uczestnikow Sad Rejonowy przyjal zly sposéb obliczenia naleznych doplat, ktory
nie uwzglednial stanu uzytkowanych nieruchomos$ci w chwili nabycia przez uczestnika J. S. (1) wlasnoSci udzialu
oraz powierzchni zajmowanych lokali. Apelujacy przedstawili sw6j sposéb wyliczenia doptaty dla wnioskodawczyni.
Ostatni z sformulowanych zarzutow dotyczyl wadliwego okreSlenia okresu i iloéci rat zwigzanych z zasadzonym
Swiadczeniem na rzecz wnioskodawczyni.

Jako pierwszy Sad Okregowy rozpoznal zarzut naruszenia art. 278 § 1 k.p.c. Zgodnie z treécig tego przepisu w
wypadkach wymagajacych wiadomo$ci specjalnych sad po wysluchaniu wnioskéw stron, co do liczby bieglych i ich
wyboru moze wezwaé jednego lub kilku bieglych w celu zasiegniecia ich opinii. Pojecie wiadomo$ci specjalnych
bylo przedmiotem wielu rozwazan zaré6wno teoretykdéw jak i praktykdéw procesu cywilnego. Pojecie wiadomosci
specjalnych nie jest stale i niezmienne, gdyz zakres wiadomoSci specjalnych zalezy od ogblnego postepu nauki,
techniki itp. Nie jest kwestionowana teza, ze tego rodzaju wiadomosci przekraczaja mozliwoéci percepcyjne i wiedze
przecietnego czlowieka, czego miara nie moze by¢ jednak wyksztalcenie i poziom intelektualny zespotu orzekajacego
w danej sprawie. Kryterium zatem dla oceny tych wiadomosSci jako "specjalnych" jest zas6b wiedzy, jaki posiada
kazdy inteligentny czlowiek, a nie specjalista lub naukowiec. Sad jest obowiazany wezwaé bieglego, jezeli ma
ocenia¢ okolicznoéci, ktérych poznanie wymaga - w $wietle obiektywnych kryteriow, uwarunkowanych przecietnym
poziomem wiedzy w danym spoleczenstwie - posiadania wiadomosci specjalnych, cho¢by organ ten sam wyjatkowo
taka specjalna wiedza dysponowal. Podobne stanowisko zawarl Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 4 pazdziernika
2000 roku., sygn. akt III CKN 1238/00. Rozstrzygniecie sprawy wymaga wiadomoSci specjalnych wéwczas, gdy przy
jej rozpoznawaniu wyloni sie zagadnienie, ktérego wyjasnienie wykracza poza zakres wiadomo$ci i do§wiadczenia
zyciowego osoby nieposiadajacej wiadomosci specjalnych z okre$lonej dziedziny. O tym, czy dla rozstrzygniecia
sprawy niezbedne sa wiadomoSci specjalne, decyduje sad. Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej
sprawy nalezy stwierdzi¢, ze dla obligatoryjno$ci dopuszczenia dowodu z opinii bieglego ds. rachunkowosci konieczne
bylo ustalenie, iz dzialania arytmetyczne pozwalajace wyliczy¢ wysoko$¢ naleznych uczestniczce doptat przekraczaly
zas6b wiedzy i umiejetnosci inteligentnego czlowieka. W niniejszej sprawie — tak jak w kazdej sprawie o zniesienie
wspotwlasnoéci, w ktorej brak zgody uczestnikow co do wartoéci przedmiotu postepowania, sad dopuécil dowdd z
opinii rzeczoznawcy majatkowego, ktory oszacowal nieruchomo$c¢ objeta wnioskiem w stanie przed wyodrebnieniem
lokali oraz w stanie po wydzieleniu lokali. Biegly ustalil takze warto$¢ nakladow na poszczegdlne lokale. Dysponujac
tymi danymi Sad ustalil wysoko$é naleznych doplat, stosujac zwykle dzialania matematyczne i zasady logiki. W ocenie
Sadu Okregowego teza postawiona w apelacji, jakoby wyliczenie doplat wymagalo opinii bieglego d.s. rachunkowo$ci
w zaden sposdb nie zostala wykazana i jako taka nie moze by¢ uwzgledniona. Nalezy podkreslié, ze w zdecydowane;j
wiekszo$ci spraw ustalenie wysoko$ci doplat czy splat dokonuje sad samodzielnie ( tj. na podstawie wlasnych obliczen)
w oparciu o dane wynikajace z opinii szacunkowych. Nalezy bowiem zwazy¢, iz tego typu operacje matematyczne na
tym poziomie skomplikowania sg przedmiotem nauczania dzieci w szkole podstawowej. Tym samym nie spos6b uznadé,
iz wykraczaja one poza mozliwoSci inteligentnego czlowieka i jako takie stanowig wiedze specjalna. Podsumowujac
nalezy stwierdzi¢, ze sad pierwszej instancji nie dopuscil sie naruszenia art. 278 § 1 k.p.c.

Przechodzac do oceny zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., nalezy krotko przypomnie¢, iz skuteczne postawienie tego
zarzutu wymaga wykazania, ze przeprowadzona przez sad ocena dowodow jest sprzeczna z regulami logiki formalnej
oraz zasadami do$wiadczenia zyciowego. Podstawa uznania, iz ocena dowodéw dokonana przez sad byla oceng
dowolna, nie moze by¢ jedynie okoliczno$¢ polegajaca na mozliwosci wyinterpretowania z treSci przeprowadzonych
dowodo6w innych ustalen faktycznych. Sad bowiem dysponuje swobodng ocena dowodéw i tylko przeprowadzenie
tej oceny w sposob niezgodny z wyzej wymienionymi kryteriami moze prowadzi¢ do jej podwazenia. W realiach
rozpoznawania przedmiotowego $rodka zaskarzenia nie ulega watpliwoSci, iz ustalenia Sadu Rejonowego dotyczace
warto$ci wyodrebnionych lokali wynikaly wprost z opinii bieglego A. W.. Tym samym podstawa ewentualnego
uchybienia Sgdu mogla by¢ jedynie niewlasciwa ocena dowodu z tego dokumentu procesowego. Wskazaé jednak
nalezy, iz biegly A. W. w toku przedmiotowego procesu w reakcji na zarzuty uczestnikow skladal opinie uzupelniajace.



Ponadto biegly byl takze wysluchany w trakcie rozprawy sadowej, na ktorej obecni byli uczestnicy, w tym skarzacy i
ich pelnomocnik. Sad zwazyl, iz zadne z kierowanych pytan do bieglego nie dotyczylo, cho¢by posrednio problematyki
uwzglednienia przez niego wartoS$ci przynaleznoSci do wartosci calego wyodrebnionego lokalu. W zwigzku z
powyzszym w ocenie Sadu Okregowego aktualna staje sie dyspozycja art. 217 § 2 k.p.c., wedle ktoérej sad pomija
spbznione twierdzenie i dowody, chyba ze strona uprawdopodobni, ze nie zglosila ich we wlaSciwym czasie bez
swojej winy lub ze uwzglednienie sp6Znionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje zwloki w rozpoznawaniu sprawy
albo ze wystepuja inne wyjatkowe okolicznoSci. Zaréwno w doktrynie jak i judykaturze nie ulega watpliwosci, iz
niniejszy przepis nalezy odnosié¢ takze do formulowania zarzutéw do opinii bieglego. W realiach rozpoznawanej
sprawy skarzgcy w zaden sposéb nie uprawdopodobnil braku swojej winy w sformulowaniu tak brzmiacych zarzutow
do opinii rzeczoznawcy majatkowego. Jednocze$nie nie ulega watpliwos$ci, iz z uwagi na bezsporna rézng warto$c¢
wyodrebnianych lokali kwestia ustalenia ich calkowitej wartoSci istniala od samego poczatku postepowania i
uczestnicy winni sygnalizowa¢ ewentualne uchybienia bieglego niezwlocznie po zapoznaniu sie z trescia opinii.
Niezaleznie od powyzszego nalezy podkresli¢, ze postawiona w apelacji teza, jakoby w ustalonej przez bieglego wartoéci
poszczegblnych lokali nie bylo wartoSci tzw. przynaleznoSci jest zupelnie dowolna. Z pewnoscia takiego wniosku nie
wolno wyprowadzac z uktadu graficznego jednej z wielu zawartych w opinii tabeli. Nie ulega watpliwosci, iz warto§é
przynaleznoéci bedzie zasadniczo odmienna od warto$ci samego lokalu. Niemniej jednak ogdlna analiza calosSci opinii
nie pozwala na stwierdzenie jakoby warto$¢ przynalezno$ci do lokali nie byla uwzgledniona we wnioskach koncowych
opinii. Zwlaszcza przedstawiona przez bieglego rzeczoznawce szczegbélowa dokumentacja zdjeciowa, dokladne opisy
lokali ( w tym przynaleznoSci) jak réwniez podane kryteria wyceny nieruchomos$ci uzasadniajg stanowisko, iz
biegly ustalajac warto$¢ lokali wzigl pod uwage takze wielko$¢, stan techniczny i polozenie kazdej z przynaleznoSci
zwigzanych z odrebng wlasno$cia poszczegdlnych lokali. Dlatego tez Sad uznal przedmiotowy zarzut za bezzasadny.

Sad Okregowy nie zgodzil sie takze z zarzutem obrazy prawa materialnego poprzez zastosowanie blednego
mechanizmu wyliczenia naleznej doplaty. Mechanizm wyliczenia naleznej doplaty przy zniesieniu wspotwlasnosci
polega na pordéwnaniu wartoéci udzialu uczestnika postepowania w przedmiocie postepowania do wartosci
przypadajacego mu skladnika majatkowego. Warto$¢ przedmiotu zniesienia wspolwlasnoSci okreslaja strony
zgodnie, wzglednie okresla ja Sad na podstawie opinii rzeczoznawcy majatkowego. Opinia taka zostala w
sprawie przeprowadzona. Zasady szacowania nieruchomosci okreslaja odrebne przepisy ( ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami i wydane na jej podstawie rozporzadzenia). Wbrew temu co prébuja forsowaé apelujacy zadnego
znaczenia dla rozstrzygniecia nie ma to, za jaka kwote poszczegodlne osoby kupowaly udzialy we wspdlwlasnoéci
nieruchomodci ani jaki byt stan tych lokali w chwili zakupu. Znoszac wspolwlasno$é nieruchomosei sad winien
uwzglednic jej aktualny stan i aktualng warto$é rynkowa i ewentualnie rozliczy¢ poniesione naklady, co Sad Rejonowy
W niniejszej sprawie uczynil odliczajac od wartosci wydzielonych lokali warto§¢é poczynionych na nie nakladow.
Bardzo czesto jest tak, ze warto$¢ nieruchomosci przed podzialem ( tj. niepodzielonej) jest inna niz suma wartosci
nieruchomos$ci utworzonych w wyniku podziatu fizycznego. Podzial fizyczny moze bowiem wplywac zwyzkowo lub
znizkowo na ogo6lna warto$¢. Rozliczenie uczestnikow dzialu bedzie prawidlowe wowczas, gdy podstawa ustalenia
splat czy doplat bedzie warto$¢ adekwatna do ustalonego sposobu zniesienia wspotwlasnosci. Nie ulega watpliwosci, iz
doplaty zasadza sie od uczestnika, ktory otrzymat sktadnik majatkowy przekraczajgcy swoja warto$cia, warto$é udzialu
we wspOlwlasno$ci danego uczestnika. Jako zupelnie bledne a przy tym bezpodstawne nalezy oceni¢ wywody apelacji,
wedtlug ktérych wysoko$¢ splat czy doplat zalezy od metrazu lokalu czy $redniej ceny tylko jednego z wybranych
lokali. O wartoSci lokalu decyduje szereg czynnikéw a nie tylko jego powierzchnia. Bardzo czesto jest tak, ze cena
metra kwadratowego wyodrebnionego lokalu jest rézna dla poszczegdlnych lokali w tym samym budynku. To samo
wynika z opinii bieglego sporzadzonej na potrzeby niniejszej sprawy. W konsekwencji nie jest mozliwe ustalenie
wysoko$ci doplat dla wnioskodawezyni od apelujacych w sposob zaprezentowany w apelacji czyli poprzez pomnozenie
ceny metra kwadratowego lokalu przyznanego wnioskodawczyni z iloScia metréw kwadratowych stanowigcych
- zdaniem apelujacych - nadwyzke w metrazu ich lokali. Zaprezentowany w apelacji sposob wyliczenia doplaty
dla wnioskodawczyni nie ma zadnego uzasadnienia merytorycznego a w $wietle praktyki sadowej jest calkowicie
nowatorski.



Sad Okregowy nie podzielil takze zarzutéw apelujacych uczestnikow dotyczacych ustalenia ich sytuacji majatkowe;j
oraz rozlozenia doplat na raty. Ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego w tym zakresie sa bowiem jasne, spdjne,
logiczne i wynikaja wprost z materialdw dowodowych dolaczonych przez skarzacych. Co wiecej okoliczno$ci bedace
podstawg orzeczenia w tym zakresie byly miedzy uczestnikami niesporne. Zaden z uczestnikéw nie kwestionowat
bowiem zdolno$ci zarobkowej i majatkowej wspotwlaseicieli dzielonej nieruchomosci. Nadto trzeba podniesc, iz
w pisemnym uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy w zadnym wypadku nie kwestionowal nienajlepszej sytuacji
majatkowej uczestnikow. Natomiast w rozwazaniach prawnych okoliczno$é te poddal odpowiedniej rozwadze wazac
interesy majatkowe skarzacych z interesami wnioskodawczyni oraz konieczno$cia czynienia przez uczestnikow
odpowiednich przygotowan zaré6wno przed jak i w toku postepowania. W konsekwencji jako bezzasadne oceniono
takze zarzuty naruszenia art. 212 k.c. Nalezy podkresli¢, ze od dnia wniesienia wniosku minely juz 3 lata. Jednocze$nie
przez caly czas trwania postepowania skarzacy wnosili o przyznanie im okreslonych skltadnikéw majatkowych. Tym
samym musieli liczy¢ sie z ewentualng koniecznoScia uiszczenia konkretnych kwot tytulem doplaty. Okoliczno$c
ta stala sie jeszcze wysoce prawdopodobna po opracowaniu opinii przez bieglego rzeczoznawce majatkowego.
Zdaniem Sadu uczestnicy postepowania zobowigzani sg do czynienia oszczednosci w trakcie postepowania sadowego
pozwalajacych im na odpowiednio szybkie uiszczenie §wiadczen tytulem splat i doplat. Nie ulega bowiem watpliwoéci,
iz sad rozstrzygajac ewentualnie problem rozlozenia $§wiadczenia na raty obowiazany jest bra¢ pod uwage nie tylko
interes zobowigzanego do splaty, lecz takze interes uprawnionego do splaty, ktory otrzymatl sktadnik majatkowy nie
odpowiadajacy swoja wartoScig jego udziatlowi we wspolwlasnosci. W ocenie Sadu Okregowego Sad Rejonowy ustalil
dostatecznie dlugie okresy platnoéci poszczego6lnych rat i nie jest mozliwe ich wydluzenie, tym bardziej, ze od daty
wydania orzeczenia przez Sad Rejonowy do daty rozpoznania apelacji minal kolejny rok, w trakcie ktérego apelujacy
mieli mozliwo$¢ poczynienia oszczedno$ci na ustalone nieprawomocnie splaty. Zniesienie wspotwlasnos$ci przynosi
wymierne korzySci majatkowe i jest rodzajem inwestycji na przyszlosé. Uczestnik postepowania musi wiec liczy¢ sie z
obowiazkiem splaty i do tej splaty odpowiednio sie przygotowac. J. B. posiada stale i stosunkowo wysokie dochody i
jest wlascicielem warto$ciowych nieruchomos$ci. Tym samym ma zdolno$c¢ kredytowg. Réwniez P. B. jako osoba mloda
iposiadajaca warto$ciowy lokal ma zdolnosé kredytowa. Dodac trzeba, ze doplata obciazajaca P. B. nie jest stosunkowo
wysoka. Okolicznosci te uniemozliwiaja uwzglednienie apelacji.

Majac powyzsze na uwadze na postawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. orzeczono jak w pkt 1. sentencji. W
pkt. 2 orzeczono na zasadzie art. 520 §2 k.p.c.
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