Sygn. akt V Ca 1252/11

POSTANOWIENIE

Dnia 29 czerwca 2011 T.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny-Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Piotr Wojtysiak (spr.)
Sedziowie: SO Maja Smoderek
SR del. Anna Kowalik

Protokolant: sekr. sadowy Agnieszka Godziebiewska

po rozpoznaniu w dniu 29 czerwca 2011 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z wniosku E. Z.

z udzialem W. F.

o zniesienie wspotwlasnoéci

na skutek apelacji uczestnika

od postanowienia wstepnego Sadu Rejonowego w Pruszkowie
z dnia 30 marca 2011 r. sygn. akt I Ns 258/04

postanawia:

uchyli¢ zaskarzone postanowienie i sprawe przekazaé Sadowi Rejonowemu
w Pruszkowie do ponownego rozpoznania, pozostawiajqc temu Sqdowi rozstrzygniecie
o kosztach instancji odwolawczej.

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 04 marca 2004r. wnioskodawczyni E. Z.wniosla o zniesienie wspotwlasnoéci polozonej w R.przy

ul. (...), stanowigcej zabudowang dziatke o nr ewidencyjnym (...)o powierzchni 570 m ?, ktéra stanowi wspotwlasnoéé
wnioskodawczyni i W. F.po V2 czeéci, a dla ktérej Sad Rejonowy w Pruszkowie prowadzi ksiege wieczysta o
nr (...). Po ostatecznym sprecyzowaniu stanowiska wnioskodawczyni wnosila i zniesienie wspotwlasnosci poprzez
ustanowienie odrebnej wlasnoéci dwdch lokali w sposdb opisany w opinii pismnej bieglej sadowej J. g.oraz przyznanie

wnioskodawezyni pomieszczenia przynaleznego w postaci garazu (piwnicy) o powierzchni 38,76 m * (k.619).

Uczestnik W. F.konsekwentnie wnosil o zniesienie wspoélwlasnosci nieruchomosci poprzez przyznanie calej
nieruchomosci na rzecz uczestnika za splata polowy wartoSci nieruchomosci przy uwzglednieniu nakladéow



dokonanych przez uczestnika. W ocenie uczestnika stanowisko wnioskodawczyni, co do mozliwoéci zniesienia
wspoltwlasnos$ci nieruchomosci poprze ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali jest sprzeczne z kodeksem cywilnym,
gdyz przepisy art. 211 k.c. i 212 k.c. nie przewidujg takiej mozliwo$ci. W zwiazku z tym, jezeli podzial zabudowane;j
nieruchomoéci nie jest mozliwy, to zgodnie z art.212 §2 k.c. nieruchomos$é winna by¢ w calo$ci przyznana na wlasnoséc
uczestnika. Ponadto zadanie wnioskodawczyni pozostaje w sprzecznosci z trescia §4 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 7 grudnia 2004r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzialé6w nieruchomosci (Dz.U. 2004, nr 268, poz.
2663). Uczestnik wspomnial réwniez, iz spowoduje to zwiekszenie juz istniejacych powaznych konfliktéw (pismo z
dnia 17.05.2010r. k. 565, pismo z dnia 30.03.2011r. k.622-623).

Postanowieniem wstepnym z dnia 30 marca 2011r. Sad Rejonowy w Pruszkowie I Wydzial Cywilny postanowil:
I. uznaé zadanie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali w zasadzie za usprawiedliwione;
II. upowazni¢ wnioskodawczynie E. Z. do wykonania tymczasowo na jej koszt nastepujacych prac adaptacyjnych:

- zdemontowania drzwi usytuowanych pomiedzy dwoma lokalami w poziomie wysokiego parteru, zamurowania
otworu pozostajacego po demontazu drzwi, otynkowania i pomalowania wypelnienia;

- wykonania balustrady schodéw i podestu na wysoki parter
Sad Rejonowy orzekajac jak wyzej mial za podstawe nastepujqcee ustalenia faktyczne:

Nieruchomos¢ polozona w R.przy ul . (...)stanowigca dzialke o nr ewidencyjnym (...)o powierzchni 0,0570 ha, dla
ktorej sad Rejonowy w Pruszkowie prowadzi ksiege wieczysta o nr (...)stanowi wspotwlasno§é W. F. i E. Z.po V2 czeSci
(dowod: odpis z ksiegi wieczystej k.3, wypis z rejestru gruntow k.17, kopia mapy zasadniczej k.18).

Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym skladajacym sie z czterech kondygnacji:

a) przyziemia o pow. 74,3 m”> i wysokosci 241 cm (w jednej czesci) oraz 225 cm (w drugiej czeéci). Znajduja sie w
nim: pokéj o pow. 38,80 m®, kuchnia o pow. 15,30 m2, hall o pow. 8,5 m®, kotlownia o pow. 5,4 m” oraz komunikacja

o pow. 6,5 m?;

b) wysokiego parteru o pow. 80 m” i wysokosci 260 cm, w ktérym znajduja sie: cztery pokoje o powierzchniach
odpowiednio 19,6 m?, 20 m?, 15,8 m” oraz 8,8 m>, lazienka o powierzchni 5,7 m”® oraz komunikacja o powierzchni

10,7 m>;

c) pierwszego pietra o powierzchni 80 m®i wysokoéci 260 cm, w ktérym znajduja sie: trzy pokoje o powierzchniach

odpowiednio 20 m”

d) stropodachu o wysoko$ci w najwyzszym punkcie 238 centymet'6w.

Wejscie do przyziemia znajduje sie na poziomie. gruntu. Wykonane sg réwniez schody-zewnetrze ktére prowadza
nawysoi sokirn-parterze znajduje si-e otwér drzwiowy, ktorego zamurowanie spowoduje oddzielenie kondygnacji
przyziemia i wysokiego parteru od kondygnacji pierwszego pietra i stropodachu. W takim wypadku wejscie
na pierwsze pietro bedzie nastepowalo schodami zewnetrznymi prowadzacymi na wysoki parter, a nastepnie
wewnetrznymi prowadzacymi na pierwsze pietro.

(okolicznoé¢ niesporna; opinia pisemna bieglej sadowej J. G. z dnia 8 Lipca 2009 roku - k. 471-494; ustne wyjasnienia
bieglej sadowej J. G. zloZone na rozprawie w dniu 26 sierpnia 2009 roku - k. 507-510)



W budynku znajdujacym sie na nieruchomosci zamieszkuje W. F., ktory zajmuje wysoki parter oraz przyziemie, ktore
zaadaptowal na pomieszczenia mieszkalne. Ponadto W. F. przechowuje pewne rzeczy na stropodachu. Pierwsze pietro
jest nieuzytkowane.

(okoliczno$¢ niesporna)

Nie istnieje mozliwo$¢ zniesienia wspolwlasnoéci nieruchomos$ci poprzez fizyczny podzial na dwie odrebne
nieruchomoéci. Nie istnieja bowiem $ciany usytuowane na catej wysokosSci budynku od fundamentu do przekrycia
dachu. Wykonanie prac adaptacyjnych, ktére umozliwilyby taki podzial wymagaloby kosztéw poréwnywalnych lub
wyzszych niz wybudowanie nowego budynku mieszkalnego oraz opuszczenia nieruchomosci przez W. F. na okres
okolo jednego roku.

(okoliczno$¢ niesporna; ustne wyjaénienia bieglej sadowej J. G. zlozone na rozprawie w dniu 26 sierpnia 2009 roku
k. 507-509)

Istnieje mozliwo$¢ zniesienia wspolwlasnosci nieruchomos$ci poprzez ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali. W
przypadku wyodrebnienia lokali w ten sposob aby powstal:

a) lokal numer (...)o powierzchni uzytkowej mieszkalnej 114,6 m2 oraz powierzchni
pomocniczej (lub pomieszczen przynaleznych) 16,9 m2, skladajacy sie z czesci
przyziemia, wysokiego parteru i pomieszczenia przynaleznego na strychu, oraz

b) lokal numer (...)o powierzchni uzytkowej mieszkalnej 81,4 m2 i powierzchni pomocniczej 38,8 m2, skladajacy sie
7 pomieszczen na pierwszym pietrze i pomieszczenia przynaleznego w poziomie piwnicy (dawny garaz)

Nalezy wykona¢ nastepujace prace adaptacyjne: zdemontowanie drzwi w poziomie przyziemia, zamurowanie
dwoch otwordéw drzwiowych, otynkowanie obustronnie zamurowanych fragmentéw, pomalowanie, ocieplenie $ciany
dzielacej pomieszczenie przynalezne do lokalu numer (...) i lokal numer (...) w poziomie przyziemia. W poziomie
wysokiego parteru nalezy zdemontowac drzwi usytuowane pomiedzy dwoma lokalami, zamurowa¢ otwor pozostajacy
po demontazu drzwi, otynkowa¢ i pomalowa¢ wypeklienie. W poziomie pierwszego pietra nalezy zdemontowac
drzwi usytuowane pomiedzy dwoma lokalami, zamurowaé¢ otwér pozostajacy po demontazu drzwi, otynkowac i
pomalowac¢ wypelnienie. Ponadto nalezy wykonaé lekkie schody prowadzace na plyte balkonowa pierwszego pietra
wraz z balustradami. Wykona¢ nalezy balustrade schodéw na wysoki parter i podestu, wzmacniajace podpory pod
plyta balkonowa na pierwszym pietrze poprzez zamontowanie dodatkowych stupkéw w osi istniejacych stupéw na
dole pod podestem istniejacym w poziomie wysokiego parteru. Oprocz tego nalezy zdemontowaé okno w poziomie
pierwszego pietra, wyku¢ fragment muru do plyty balkonowej i zamontowa¢ drzwi wraz z futryng oraz wykonac
naprawy po osadzeniu drzwi. Warto$¢ prac adaptacyjnych wynosi okoto 20.000 zlotych.

W przypadku wyodrebnienia lokali w ten sposéb aby powstal:

a) lokal numer (...)o powierzchni uzytkowej mieszkalnej 114,54 m2 oraz powierzchni pomocniczej o wysokosci 2,40
metra o powierzchni 38,76 m2, skladajacy sie z piwnicy i wysokiego parteru oraz

b) lokal numer (...Jo powierzchni uzytkowej mieszkalnej 81,4 m2 oraz powierzchni nieuzytkowej z mozliwoSci
adaptacji na pomieszczenie pomocnicze niemieszkalne o powierzchni 16,9 m2, skladajacy sie z pomieszczen na
pierwszym pietrze (z wejsciem z wysokiego parteru) i nieuzytkowego stropodachu

nalezy wykona¢ nastepujace prace adaptacyjne: w poziomie wysokiego parteru nalezy zdemontowaé drzwi
usytuowane pomiedzy dworna lokalami, zamurowac otwor pozostajacy po demontazu drzwi, otynkowac i pomalowaé
wypelnienie oraz wykonac balustrade schodéw i podestu na wysoki parter. Koszt wykonania tych prac adaptacyjnych

wynosi 3.138,33 zlotych.



(opinia pisemna bieglej sadowej J. G. z dnia 8 lipca 2009 roku - k. 471494; ustne wyjasnienia bieglej sadowej J. G.
zlozone na rozprawie w dniu 26 sierpnia 2009 roku - k. 507-510; opinia pisemna biegtej sadowej J. G. z dnia 22
kwietnia 2010 roku k. 526-541; ustne wyjasnienia bieglej sadowej J. G. zlozone na rozprawie w dniu 21 czerwca 2010
roku - k. 581-583; opinia pisemna bieglej sadowej J. G. z dnia 12 stycznia 2011 roku - k. 602; ustne wyjaénienia bieglej
sadowej J. G. zloZone na rozprawie w dniu 16 marca 2011 roku - k. 615-617)

Ustalajac stan faktyczny, Sad oparl sie na okolicznos$ciach niespornych oraz opiniach pisemnych bieglej sadowej J.
G.z dnia: 8 lipca 2009 roku, 22 kwietnia 2010 roku oraz 12 stycznia 2011 roku oraz ustnych wyjasnieniach zlozonych
przez te bieglg na rozprawach w dniach 26 sierpnia 2009 roku, 21 czerwca 2010 roku i 16 marca 2011 roku.

Opinie te poparte ustnymi wyjasnieniami sa logiczne, przekonujace, a ich wnioski kategoryczne. Jednocze$nie brak
bylo podstaw do uznania za podstawe ustalenia stanu faktycznego opinii bieglego sadowego R. B.. Nalezy bowiem
wskazaé, ze w trakcie skladania ustnych wyjasnieni na rozprawie w dniu 16 lutego 2009 roku biegly wskazal, iz
opisywane przez niego w opinii lokale sa ,lokalami do uzytkowania". Ponadto biegly w ogole zanegowal mozliwo$¢
zniesienia wspolwlasnoSci poprzez ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali. Wszystkie te okoliczno$ci wykluczajac
przydatnos$é sporzadzonych przez niego opinii w przedmiotowej sprawie.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Whniosek wnioskodawczyni o zniesienie wspolwlasno$ci nieruchomoséci poprzez ustanowienie odrebnej wlasnoSci
lokali jest co do zasady usprawiedliwiony.

Zgodnie z art. 11 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 roku, Nr
80, poz. 903 ze zm.) (dalej: ustawa o wlasnos$ci lokali) przepisy o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali w drodze
umowy stosuje sie réwniez odpowiednio do wyodrebnienia wlasnosci lokalu z mocy orzeczenia sadu znoszacego
wspotwlasnosé nieruchomosci. Jezeli uczynienie zadosé przestance samodzielnoéci lokali wymaga wykonania robot
adaptacyjnych, sad moze w postanowieniu wstepnym, uznajacym zadanie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali w
zasadzie za usprawiedliwione, upowaznié¢ zainteresowanego uczestnika postepowania do ich wykonania - tymczasowo
na jego koszt. W razie przeszkod stawianych przez innych uczestnikow, sad w postanowieniu wstepnym lub w
postanowieniu oddzielnym - moze wydaé¢ stosowne nakazy lub zakazy. Z kolei, zgodnie z art. 211 k.c. kazdy
ze wspOlwladcicieli moze zada¢, azeby zniesienie wspolwlasnoSci nastapilo przez podzial rzeczy wspoélnej, chyba
ze podzial bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze
pociagalby za sobg istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartoéci. Z art. 211 k c., 212 k.c. i nast oraz z art.
623 kp. c. wynika, ze podzial fizyczny jest podstawowym sposobem zniesienia wspolwlasnosci, preferowanym przez
ustawodawce. Oznacza to, ze w sytuacji, gdy zniesienie wspolwlasnosci nastepuje z mocy orzeczenia sadu, powinien
on bra¢ pod uwage przede wszystkim ten sposoéb wyjécia z niepodzielno$ci, chyba ze nie sg nim zainteresowani
sami wspdlwlasciciele. Przez podziat fizyczny nalezy przy tym rozumie¢ takze wyodrebnienie wlasnosci lokali, tzw.
nieruchomoéci lokalowych (art. 46 § 1 in fine k.c.), co wynika z art. 7 ust. 11 art. 11 ust. I i 2 ustawy o wlasnosci lokali
(patrz: postanowienie Sadu Najwyzszego 5 Lutego 2010 roku, sygn. akt III CSK 195/09, LEX nr 585823).

W przedmiotowej sprawie pomiedzy stronami nie byla sporu (wynika to rowniez z opinii bieglej), iz brak jest podstaw
do zniesienia wspolwlasnosSci poprzez fizyczny podzial nieruchomosci. W przypadku bowiem, gdy przedmiotem
podzialu jest nieruchomo$é zabudowana, a proponowany jej podzial powoduje takze podzial budynku, granice
projektowanych do wydzielenia dzialek gruntu powinny przebiegaé¢ wzdluz pionowych plaszczyzn, ktoére tworzone sa
przez $ciany oddzielenia przeciwpozarowego usytuowane na calej wysokosci budynku od fundamentu do przekrycia
dachu. W budynkach, w ktérych nie ma $cian oddzielenia przeciwpozarowego, granice projektowanych do wydzielenia
dzialek gruntu powinny przebiega¢ wzdluz pionowych plaszczyzn, ktore tworzone sa przez $ciany usytuowane
na calej wysokosci budynku od fundamentu do przekrycia dachu, wyraznie dzielace budynek na dwie odrebnie
wykorzystywane czesci (art. 93 ust. 3b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami, tekst
jednolity Dz. U. z 2010 roku, Nr 102, poz. 651 ze zm.). Poniewaz nieruchomos$¢ objeta wnioskiem zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym w postaci domu jednorodzinnego, brak jest w nim $ciany ($cian), o ktérej mowa w w/w
przepisie. Jednocze$nie z ustnych wyjasnien bieglej J. G. wynika, iz ewentualne stworzenie takiej §ciany wymagaloby



prac adaptacyjnych o warto$ci poréwnywalnej lub wyzszej . niz wartos¢ calego budynku. Ponadto, wnioskodawczyni
i uczestnik nie zglaszali wniosku o dokonanie zniesienia wspotwlasnos$ci w ten wlasnie sposéb.

Ze sporzadzonych przez biegla J. G. opinii wynika jednoznacznie, iz mozliwe jest zniesienie wspotwlasnosci
nieruchomos$ci poprzez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, o co wnosila w toku postepowania wnioskodawcezyni.

Uczestnik podnosil, iz wniosek wnioskodawczyni o zniesienie wspolwlasno$ci poprzez ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokali jest bezzasadny. W pierwszej kolejnosci wskazywal, iz ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali w
postepowaniu o zniesienie wspotwlasnoS$ci nieruchomosci jest niemozliwie albowiem sprzeciwiaja sie temu przepisy
art. 211 i 212 k.c. Nie przewidujg one bowiem takiego sposobu zniesienia wspotwlasnoSci. Po drugie, zadanie
wnioskodawcezyni jest sprzeczne z przepisem § 4 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 7 grudnia 2004
roku w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzialébw nieruchomosci (Dz. U. Nr 268, poz. 2663). Po trzecie,
w ocenie uczestnika ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali jest niemozliwe albowiem zgodhie z opinia bieglegoR.
B.mozliwe jest ustanowienie jedynie lokali do uzytkowania. Ponadto, uczestnik zasygnalizowal, iz ustanowienie
odrebnej wlasnoéci lokali spowodowatoby konflikty pomiedzy nim a wnioskodawczynig.

Bezzasadne jest twierdzenie uczestnika, iz niemozliwe jest zniesienie wspoOlwlasnoSci nieruchomos$ci poprzez

ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali. Twierdzeniu temu sprzeciwia sie tre$¢ przepisu art. 7 ust. 1 oraz art. 11 ust. 1
i 2 ustawy o wlasnosci lokali oraz wieloletnie, utrwalone orzecznictwo Sadu Najwyzszego oraz sadéw powszechnych.
Na dopuszczalno$¢ zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci poprzez ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali Sad
Najwyzszy wskazywal m. in. w nastepujacych orzeczeniach: postanowieniu z dnia 5 lutego 2010 roku, sygn. akt IIT
CSK 195/09, LEX nr 585823; postanowieniu z dnia 7 maja 2008 roku, IT CSK 664/07, LEX nr 424311; postanowieniu
z dnia 4 czerwca 2003 roku, I CKN 447/01, LEX nr 83839; postanowieniu z dnia 4 pazdziernika 2002 roku, III
CKN 1283/00, OSNC 2003/12/170; postanowieniu z dnia 17 kwietnia 2002 roku, IV CKN 975/00, LEX nr 57201;
postanowieniu z dnia 2 lutego 2001 roku, IV CKN 251/00, LEX nr 52532.

Niezasadne jest rowniez twierdzenie uczestnika, iz zadanie wnioskodawczyni jest sprzeczne z przepisem § 4
ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 7 grudnia 2004 roku w sprawie sposobu i trybu dokonywania
podzialéw nieruchomosci (Dz. U. Nr 268, poz. 2663). Przepis ten, jak i cale Rozporzadzenie nie ma zastosowania w
przedmiotowej sytuacji albowiem dotyczy podzialéw nieruchomogci, nie za$ ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali.
Mialby on zastosowanie w przypadku fizycznego podzialu nieruchomosci objetej wnioskiem (a w zwiazku z tym
rowniez budynku) na dwie odrebne nieruchomosci.

Brak jest podstaw do uwzglednienie zarzutu uczestnika o mozliwoéci ustanowienia na nieruchomoéci objetej
wnioskiem jedynie ,lokali do uzytkowania". Pojecie to jest nieznane przepisom o zniesieniu wspotwlasnoSci
nieruchomos$ci, w tym przepisom dotyczacym ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali, za§ postugiwanie sie nim
w trakcie ustnych wyjasnien przez bieglego sadowego R. B. spowodowalo oddalenie jego wniosku o przyznanie
wynagrodzenia za sporzadzong opinie oraz konieczno$¢ dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego.

Uczestnik podnio6st rowniez, iz ustanowienie odrebnej wlasnosci Lokali spowodowatoby konflikty pomiedzy nim
a wnioskodawczynia W pierwszej kolejnoSci nalezy wskazaé, iz uczestnik reprezentowany przez profesjonalnego
pelnomocnika w zaden sposob tej okolicznoSci nie wykazal. Nie zglosil bowiem na jej potwierdzenie zadnych
wnioskéw dowodowych. Ponadto, jak wynika z orzecznictwa. Sadu Najwyzszego, konflikt osobisty istniejacy
miedzy wspolwladcicielami budynku mieszkalnego nie stanowi samodzielnej przestanki uzasadniajacej odmowe
zniesienia wspolwlasno$ci przez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali z powolaniem sie na spoleczno gospodarcze
przeznaczenie rzeczy (art. 211 k. c.) (postanowienie SN z dnia 4 pazdziernika 2002 roku, HI CKN 1283100). Na
marginesie nalezy wskazaé, ze w chwili obecnej wnioskodawczyni nie zamieszkuje na nieruchomogci, stad ewentualne
wnioski w tym zakresie moglyby mieé jedynie charakter hipotetyczny.

Zadanie wnioskodawczyni nie jest sprzeczne z przepisami ustawy, ze spoleczno -gospodarczym przeznaczeniem
rzeczy, ani nie pociagnie za sobg istotnej zmiany rzeczy ani znaczne zmniejszenie jej wartoéci. Jak wynika bowiem



z opinii bieglej sadowej J. G. i jej ustnych wyjasnien mozliwe jest ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, co
nie spowoduje znacznego zmniejszenia warto$ci nieruchomosci. Nie zostalo rowniez w zaden sposéb wykazane
aby zadanie bylo sprzeczne ze spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci. W konsekwencji nalezy
wskazac, ze zadanie wnioskodawczyni o zniesienie wspotwlasnoSci poprzez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali
jest usprawiedliwione co do zasady.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie wyzej powolanych przepiséw, orzeczono jak w punkcie I postanowienia.

W ocenie Sadu, jedyny uzasadniony sposéb ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali polega na wyodrebnieniu dwéch
lokali: jednego lokalu sktadajacego sie z przyziemia i wysokiego parteru i drugiego skladajacego sie z pierwszego
pietra i stropodachu. Podzial taki jest podzialem ,naturalnym", dzieli bowiem budynek zgodnie z istniejacymi
kondygnacjami oraz eliminuje tworzenie pomieszczen, ktore byltyby uzytkowane przez obu wspotwlascicieli. Zaréwno
wnioskodawczyni, jak i uczestnik mieliby oddzielne wejscia do swoich lokali. Stworzenie dwoch lokali w sposéb
opisany powyzej zachowuje ponadto dotychczasowy sposéb uzytkowania budynku (uczestnik uzytkuje bowiem
przyziemie i wysoki parter). Istotne jest rowniez, ze w tym przypadku uczestnik zatrzymalby naklady, ktére poniost
na dostosowanie pomieszczen przyziemia do zamieszkania oraz remont wysokiego parteru. Oprocz tego sposéb
taki wymaga dokonania minimalnych nakladéw. Jak wynika bowiem z opinii bieglej sadowej J. G. koszt prac
adaptacyjnych wynioslby jedynie 3.138,33 zlotych. Nie byloby réwniez trudnoéci z dokonaniem przez uczestnika
ewentualnej doplaty z tytulu uzyskania lokalu o warto$ci wyzszej niz przystugujacy mu udzial. Jak wynika bowiem
z o$wiadczenia uczestnika moze on uzyskac $rodki umozliwiajace splate wnioskodawczyni z calej nieruchomosci.
Rowniez biegla sadowa J. G. opierajac sie na wiedzy fachowej i do§wiadczeniu zawodowym kilkakrotnie wskazywala,
iz taki spos6b zniesienia wspolwlasno$ci jest najbardziej logiczny i uzasadniony.

Brak bylo podstaw do uwzglednienia wniosku wnioskodawczyni o wyodrebnienie dwbch lokali w ten sposéb aby
pierwszy lokal skladal sie z czesci piwnicy, wysokiego parteru i pomieszczenia przynaleznego na strychu, zas drugi
lokal z pomieszczenn na pierwszym pietrze i pomieszczenia przynaleznego w poziomie piwnicy (dawny garaz). W
pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze podzial taki spowodowalby trudnoéci komunikacyjne. Jeden z lokali mialby
bowiem pomieszczenia na trzech kondygnacjach, przy tym do pomieszczenia przynaleznego w stropodachu konieczne
byloby wykonanie zewnetrznych schodéw. Po drugie, podzial taki naruszalby obecny stan uzytkowania uczestnika,
ktéry nie moglby uzytkowaé cze$ci pomieszczen w poziomie przyziemia. Po trzecie, koszt prac adaptacyjnych
bylby wysoki - wynosilby okolo 20.000 zlotych. Wnioskodawczyni wskazywala, iz wnosi o wydzielenie dla niej
pomieszczen w przyziemiu z uwagi na che¢ utworzenia tam garazu co byloby zupelnie nieracjonalne. Nalezy
bowiem wskazaé, ze uczestnik dawne pomieszczenia garazowe przeksztalcil w pomieszezenia mieszkalne. Powrét do
poprzedniego stanu spowodowalby zmniejszenie powierzchni mieszkalnej oraz spadek warto$ci nieruchomosci. Przy
tym wnioskodawczyni sama wskazala, iz mozliwe jest wybudowanie garazu na dzialce gruntu.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniost uczestnik postepowania W. F., powyzsze Postanowienie zaskarzajac w
calo$ci. Orzeczeniu Sadu Rejonowego zarzucajac:

1. naruszenia prawa materialnego przez niewlasciwe zastosowanie art. 7 ust. 1i art. 11 ust. 1i 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. Z 2000 Nr 80 p6z. 903 ze zm.) oraz przez niezastosowanie przepisoéw art. 46§ 1 ke,
art. 211 ke i art. 212 ke oraz §4.1. Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
dokonywania podzialéw nieruchomosci (Dz.U. 2004. Nr 268 poz. 2663 z dnia 21 grudnia 2004 r.),

2.naruszenia przepisu postepowania art. 23381 kpc :

a. przez bezpodstawne odrzucenie opinii bieglego sadowego R. B.jako nie dajgcej podstawy do ustalenia stanu
faktycznego,



b. przez bezkrytyczne przyjecie za podstawe rozstrzygniecia blednej opinii bieglej sadowej J. G. i niestuszne oddalenie
wniosku pelnomocnika W. F. z dnia 30.111.2011 r. o zobowiazanie bieglej do sporzadzenia na piSmie opinii
uzupekhiajacej,

c. przez pominiecie szeregu okoliczno$ci §wiadczacych o tym, ze wniosek o zniesienie wspotwlasnosSci nieruchomosci
poprzez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali jest sprzeczny z przepisami ustawy, ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy oraz pocigga za soba istotng zmiane rzeczy i zmniejszenie jej wartoSci,

d. przez nierozwaznie okolicznoSci, iz wnioskodawczyni zamieszkuje w miejscowoéci P. a, gdzie ma zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe i nie zamieszkuje na przedmiotowej nieruchomosci, a ewentualne jej sprowadzenie sie na te
nieruchomoéé¢ spowoduje dalsze zaostrzenie konfliktéw pomiedzy stronami,

3. naruszenie przepisu postepowania art. 318 § 1 kpc przez niewskazanie w p. I sentencji orzeczenia caloSci roszczenia
usprawiedliwionego w zasadzie oraz niewskazanie w jego p. II terminu wykonania prac adaptacyjnych,

- co mialo istotny wplyw na wynik sprawy.
Wnhibst o:

uchylenie zaskarzonego Postanowienia w calos$ci i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego
rozpoznania wniosku o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Sad Okregowy uznajgc ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy za prawidlowe i stuszne przyjat je za swoje.

W odniesieniu do zarzutéw podniesionych przez skarzacego w apelacji nalezy stwierdzi¢ zasadnos¢ tylko jednego z
nich, i to jedynie w czeSci, skutkujaca jednak konieczno$cia uchylenia wydanego przez Sad Rejonowy orzeczenia i
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

W tres$ci bowiem zarzutu 3 apelacji skarzacy wskazal, ze w sentencji kwestionowanego postanowienia wstepnego
nie zostalo wskazane w caloSci roszczenie usprawiedliwione w zasadzie, tj. Sad nie wyjasnil, w jakiej czeSci
uznaje roszczenie wnioskodawczyni za usprawiedliwione skoro nie uwzglednil zaproponowanego przez nig wariantu
wyodrebnienia lokali. Skarzacy podniost takze, ze skoro w uzasadnieniu postanowienia Sad stwierdzit brak podstaw
do uwzglednienia propozycji wnioskodawczyni, winien byl, a nie zrobil tego, uzasadni¢ uznanie roszczenia za
usprawiedliwione.

W ocenie Sadu Okregowego zarzut 3 apelacji w przytoczonym wyzej zakresie jest calkowicie bledny i wynika z
niezrozumienia instytucji orzeczenia wstepnego. Ten typ judykatu ma bowiem na celu wylacznie przesadzenie zasady,
czy to odpowiedzialnoSci, jak to ma miejsce w postepowaniu procesowym, czy tez jak w postepowaniu nieprocesowym,
podstaw do dochodzenia danego roszczenia lub jego usprawiedliwionego charakteru. Trescig orzeczenia wstepnego
ma byé¢ zatem jedynie rozstrzygniecie wlasnie co do tych najbardziej podstawowych dla danego postepowania
kwestii, pozostale za$, jakim w przedmiotowej sprawie bedzie sposéb dokonania usprawiedliwionego co do zasady
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali, winny by¢ rozstrzygniete w orzeczeniu konicowym. Sad Okregowy w pelni
przychyla sie w tym zakresie do pogladu Sadu Najwyzszego wyrazonego w analogicznej sytuacji: ,,W $wietle brzmienia
obecnie obowigzujacych przepisow warunkujacych wydanie postanowienia wstepnego i przestanek ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokalu wnioskowanie i zarzucanie w kasacji konieczno$ci zajmowania sie w tej fazie postepowania
mozliwo$ciami majatkowymi uczestniczki postepowania badZ nakladami dokonanymi przez wnioskodawczynie na
remont budynku pozostaje w sprzecznosci z istotg oraz struktura orzeczenia wstepnego jako przesadzajgcego zasade
(postanowienie SN z 15 grudnia 1998r., I CKN 447/98, LexPolonica nr 2050374). Rzecza Sadu Rejonowego w
postanowieniu wstepnym nie bylo zatem rozstrzyganie co do sposobu ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu,
rozstrzygniecie w tym zakresie nie stanowilo zatem elementu orzeczenia wstepnego i nie mialo wplywu na jego



charakter uwzgledniajacy lub oddalajacy. Co za tym idzie Sad nie byt zobowigzany do przedstawienia uzasadnienia
tej czeSci orzeczenia, w ktorej wskazal na brak podstaw do zastosowania w przedmiotowej sprawie wariantu
zaproponowanego przez wnioskodawczynie.

Odmiennie za§ Sad Okregowy ocenil 3 zarzut apelacyjny w zakresie w jakim skarzacy podnosi brak wskazania w
orzeczeniu terminu zakre§lonego wnioskodawczyni do dokonania prac adaptacyjnych. W pkt. II przedmiotowego
orzeczenia Sad rzeczywiScie nie wskazal terminu wykonania tych prac, co czyni postanowienie nie nadajacym sie
do wykonania. Na marginesie nalezy takze wskaza¢, cho¢ nie bylo to przedmiotem zarzutu, Ze w postanowieniu nie
zostala okreélona nieruchomosé, ktérej orzeczenie dotyczy, co odnosi sie zaréwno do pkt. I, jak i IT postanowienia.
Wskazane wyzej uchybienie prowadzi zatem do uchylenia skarzonego orzeczenia i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi Rejonowemu, ktéry ponownie rozstrzygajac w przedmiotowej sprawie winien precyzyjnie
okre§li¢ nieruchomos¢ jakiej orzeczenie dotyczy, a takze termin, w jakim wnioskodawczyni zobligowana bedzie do
przeprowadzenia prac adaptacyjnych, ktorych koszt tymczasowo poniesie.

W odniesieniu za$§ do pozostalych zarzutow skarzacego Sad Okregowy ocenil je jako bezpodstawne. Zarzucone w pkt.
1 apelacji naruszenie przepiso6w prawa materialnego, a to art. 7 ust. 1i art.11 ust. 1i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r.
o wlasno$ci lokali (Dz. U. 2000, nr 80, poz. 903) przez ich niewlaéciwe niezastosowanie oraz przepiséw art.46 §1k.c.,
art.211 k.c. i 212 k.c. oraz §4.1. Rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 7 grudnia 2004r. w sprawie sposobu i trybu
dokonywania podzialbw nieruchomosci (Dz.U. 2004, nr 268, poz. 2663) przez ich niezastosowanie zdaniem Sadu
Okregowego nie mialo miejsca.

Przede wszystkim nalezy wskazaé¢, jak to juz stusznie zauwazyl Sad Rejonowy, iz ustanowienie odrebnej wlasno$ci
lokalu stanowi jeden z rodzajow zniesienia wspdlwlasno$ci. Twierdzenie to, bedace ugruntowanym pogladem
doktryny, znajduje takze potwierdzenie w licznych rozstrzygnieciach Sadu Najwyzszego wskazanych w uzasadnieniu
skarzonego orzeczenia. Dzieje sie tak pomimo faktu, iz w sytuacji dokonania podziatu nieruchomoéci we wskazany
sposéb, podzialowi nie ulegaja przedmioty wspolwlasnosci przeznaczone do uzytku wspolnego, jesli konieczno$é
wspoélnego z nich korzystania wynika z ich wlaSciwo$ci. Taki stan prawny stanowi immanentna konsekwencje
zastosowania instytucji wyodrebnienia lokalu i w zaden sposob nie narusza jego charakteru jako sposobu zniesienia
wspoétwlasnoéci. Nie stoi takze na przeszkodzie uznaniu ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu za sposéb zniesienia
wspotwlasnoéci fakt, iz nie jest to podstawowa droga, w jaki ma sie ono odbywa¢, postulowana w treéci art.211 k.c.,
a zatem podzial fizyczny nieruchomosci. Nie ma wiec racji skarzacy twierdzac, ze tak przeprowadzone zniesienie
wspolwlasnos$ci nieruchomosci byloby sprzeczne z ustawa.

Nie ma takze podstaw do przyjecia, ze dokonanie w niniejszej sprawie zniesienia wspétwlasno$ci w przytoczony sposéb
byloby sprzeczne ze spoleczno- gospodarczym przeznaczeniem rzeczy. Bedacy przedmiotem wspotwlasnosci dom
mieszkalny nadal bowiem bedzie pelnil taka funkcje, nie zmieni sie zatem sposéb jego uzytkowania, do jakiego zostal
pierwotnie przeznaczony. Za bezpodstawne winny by¢ nadto uznane twierdzenia skarzacego, ze wyodrebnienie w
nieruchomosci dwbch samodzielnych lokali spowoduje powstanie ,hybrydy” w postaci bloku mieszkalnego w budynku
jednorodzinnym. Jak jest bowiem powszechnie wiadomym czesta jest sytuacja kiedy w jednym domu mieszkalnym
zamieszkuja dwie lub wiecej rodzin, co w zaden sposob nie przeczy wykorzystaniu go zgodnie z przeznaczeniem. Na
podkreslenie zastuguje fakt, iz zgodnie z opinia bieglej mgr inz. J. G. wyodrebnienie w przedmiotowej nieruchomosci
dwoch niezaleznych lokali jest realnie mozliwe bez uszczerbku dla jej charakteru, jak tez przy poniesieniu okreslonych,
stosunkowo niewielkich kosztow.

Nalezy takze wskazaé, ze nie doszlo w postepowaniu Sadu Rejonowego do naruszenia przepisu §4.1. Rozporzadzenia
Rady Ministréow z dnia 7 grudnia 2004r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzialéw nieruchomosci, gdyz jak
slusznie stwierdzil Sad Rejonowy akt ten nie mial zastosowania w przedmiotowym stanie faktycznym. Reguluje on
bowiem sytuacje fizycznego podziatu nieruchomosci, do jakiego w niniejszej sprawie nie mogto dojsé, ze wzgledu na
cechy przedmiotowego budynku. W zwiazku z powyzszym brak bylo podstaw do zastosowania przytoczonego przepisu,
a zatem niezastosowanie go nie moglo zarazem stanowi¢ uchybienia przez Sad przepisom prawa materialnego.



Stad tez, majac na wzgledzie powyzsze, Sad Okregowy uznal zarzut dotyczacy naruszenia prawa materialnego za
bezpodstawny.

Wreszcie analizujac podniesiony w pkt. 2 apelacji zarzut naruszenia prawa procesowego, a to art. 233 k.p.c. Sad
Okregowy takze i ten zarzut, w kazdym ze wskazanych przez skarzacego zakres6éw, uznal za bezzasadny. Skarzacy w
tresci zarzutéw postawionych w pkt. 2 A i B kwestionuje bowiem wlaéciwo$é nieuwzglednienia przez Sad Rejonowy
jako pelnowartos$ciowego dowodu opinii bieglego sadowego R. B., przyznanie za$ tego waloru opinii sporzadzonej
przez biegla J. G.. W ocenie Sagdu Okregowego takie decyzje podjete przez Sad w zakresie postepowania dowodowego
w $wietle tresci wskazanych opinii jawia sie jako calkowicie prawidlowe i stuszne.

Po pierwsze trzeba bowiem podnie$é, ze opinia przedlozona przez bieglego R. B.nie moze zostaé¢ okreslona mianem
miarodajnej i wydanej w oparciu o wiedze specjalistyczng posiadang przez sporzadzajacego w danym zakresie.
Biegly bowiem, jak to zostalo przytoczone w uzasadnieniu Sadu Rejonowego, stwierdzil, iz przedstawiony przez
niego podzial moze dotyczy¢ wydzielenia lokali jedynie do uzytkowania, ktéry to termin nie nalezy do zakresu
regulacji dotyczacych zniesienia wspolwlasnosci. Co jednak bardziej istotne, biegly w trakcie skladania ustnych
wyjadnien wyraznie stwierdzil, ze w trakcie swojej pracy zawodowej nie mial nigdy do czynienia z ustanowieniem
odrebnej wlasnoéci lokalu. Analiza powyzszych twierdzen mogla prowadzi¢ do watpliwosci czy biegly posiadal
wystarczajacy zas6b wiadomosci specjalistycznych i do§wiadczenia, aby w sposéb miarodajny orzec o mozliwosci i
ewentualnym sposobie wyodrebnienia lokali w przedmiotowej nieruchomogci. Stad, fakt, iz Sad Rejonowy nie oparl
sie na przedlozonej przez R. B.opinii winien by¢ uznany za posuniecie wlasciwe.

Sporzadzone za$ przez biegla J. G. opinie zostaly przez Sad Rejonowy uznane za logiczne i przekonujace. Przyznanie im
takiego waloru wobec wyczerpujacego zakresu opracowania nalezy uznaé za sluszne. Rdwnoczeénie fakt, iz biegla nie
byla w stanie odnie$¢ sie do zapisu §4.1. Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 7 grudnia 2004r. w sprawie sposobu
itrybu dokonywania podzialéw nieruchomo$ci nie zmienia profesjonalnego i wiarygodnego charakteru jej opinii, jak
to bowiem zostalo wskazane wyzej, wskazany przepis, jak i caly akt, nie maja w niniejszej sprawie zastosowania.

Takze w zakresie zarzutu postawionego w pkt. 2 C Sad Okregowy uznal twierdzenia skarzacego za niezasadne.
Przede wszystkim bowiem skarzacy nie wskazal jakie to okolicznos$ci, nie wziete pod uwage przez Sad Rejonowy,
mialyby przemawiaé za sprzecznoScia ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali w przedmiotowej nieruchomoéci
z ustawg, jej spoleczno- gospodarczym przeznaczeniem badz istotng jej zmiane lub zmniejszenie wartoéci. Po
wtore, trzeba zauwazyé¢, ze Sad Rejonowy w treéci uzasadnienia wydanego postanowienia odni6st sie, wbrew
twierdzeniom skarzacego, do wskazanej powyzej ewentualnej sprzeczno$ci, dochodzac jednak do przekonania, w
oparciu o twierdzenia bieglej J. G. oraz brak dowodu na twierdzenia skarzacego, iz do podniesionej sprzecznoSci nie
dojdzie. Konstatacja ta zdaniem Sadu Okregowego jest stuszna, nie ma wiec racji skarzacy, gdy upatruje powyzszej
sprzeczno$ci w fakcie, ze przedmiotowa nieruchomos¢ jest domem jednorodzinnym polozonym na malej dzialce,
posiadajacym czeéci sktadowe i przynalezno$ci na potrzeby jednej rodziny. Okolicznosci te, wobec projektu bieglej
wyodrebnienia w nieruchomos$ci dwoch samodzielnych lokali, muszg jednak zosta¢ uznane za obojetne z punktu
widzenia prawidlowosci zniesienia wspotwlasnosci, tezy skarzacego za$ za bledne.

Wreszcie brak podstaw do uwzglednienia zarzutu 2 D, w ktérym skarzacy odnosi sie do faktu, iz potrzeby
mieszkaniowe wnioskodawczyni sa juz zaspokojone poza przedmiotowa nieruchomoscia, a jej sprowadzenie sie
do wyodrebnionego lokalu spowoduje eskalacje konfliktbw pomiedzy stronami. Jak to slusznie zauwazyl Sad
Rejonowy konflikty osobiste pomiedzy wspotwlascicielami nie moga stanowi¢ samodzielnej przestanki odstapienia
od ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali. Podobnie okolicznosé¢, ze wnioskodawczyni w rzeczywisto$ci zamieszkuje
poza przedmiotowa nieruchomoscia nie moze mie¢ wplywu na sposéb zniesienia wspotwlasnoSci, jest bowiem z tego
punktu widzenia obojetna.

Zdaniem Sadu Okregowego dokonana przez Sad Rejonowy ocena dowoddéw zostala przeprowadzona zgodnie z
prawidlami ja regulujacymi, a wiec przy uwzglednieniu zasad logiki i do§wiadczenia zyciowego, a zatem mieSci sie w



zakresie pojeciowym swobodnej oceny dowodoéw i jako taka zasluguje na uwzglednienie, zarzuty za$ skarzacego nie
mogly sie ostaé takze i w tym zakresie.

Sad Okregowy rozwazyl takze 4 zarzut apelacji, w ktorym skarzacy zarzucal naruszenie art.233 k.p.c. i 328 §2 k.p.c.
poprzez nie rozwazenie przez Sad Rejonowy wniosku skarzacego o wydanie w niniejszej sprawie postanowienia
wstepnego uznajacego za usprawiedliwione co do zasady zniesienie wspolwlasno$ci poprzez przyznanie caloSci
przedmiotowej nieruchomosci uczestnikowi z ewentualng splata na rzecz wnioskodawczyni oraz nie podanie
uzasadnienia przyczyn, dla ktérych Sad nie uznal powyzszego wniosku za zasadny. Nalezy jednak wskazaé, ze takze
i ten zarzut jawi sie jako bezpodstawny. Sad Rejonowy wydajac bowiem postanowienie wstepne przesadzil, ktora z
metod zniesienia wspotwlasnosci bedzie w przedmiotowej sprawie najwlasciwsza, a rbwnocze$nie w uzasadnieniu
postanowienia przedstawil motywy swojego rozstrzygniecia. Dokonany przez Sad Rejonowy wybor i przemawiajace za
nim przeslanki byly zarazem uzasadnieniem nie uwzglednienia wszelkich przeciwnych wnioskéw, m.in. wskazanego
wniosku powoda. Nie zgodne ze stanem faktycznym niniejszej sprawy jest zatem teza zarzutu skarzacego, Sad
Rejonowy bowiem wyczerpujaca i precyzyjnie wykazal prawidlowo$é swojego rozstrzygniecia, uzasadniajac tym
samym odstgpienia od podjecia decyzji odmiennych.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad na podstawie art.386 §4 orzekl jak w sentencji.



