Sygn. akt I1I Ca 760/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 3 stycznia 2014 roku Sad Rejonowy w Pabianicach dokonal zniesienia wspotwlasnosci
zabudowanej nieruchomosci polozonej w K. przy ulicy (...) o powierzchni (...) oznaczonej w ewidencji gruntow, jako
dzialka numer (...) objeta ksiega wieczystg (...), poprzez podzial nieruchomo$ci na 5 odrebnych dzialek w tym jednej
zabudowanej, na ktorej z kolei wyodrebniono trzy samodzielne lokale mieszkalne.

Dokonujac podzialu Sad Rejonowy w Pabianicach przyznal w postanowieniu poszczegdlne nieruchomosci
wspotwtascicielom, a mianowicie: dzialke numer (...) o wartoSci 69176 zl na wlasno$é R. K. (1); dziatke numer (...) o
wartoSci 64064 zt na wlasno$c¢ R. K. (1); dzialke numer (...) o warto$ci 58951 zl na wlasnoéé R. S. (1); dziatke numer
(...) o warto$ci 66951 zl na wspotwlasnosé R. K. (1) i M. K. (1) po 1/6 (jednej szostej) czesci, R. S. (1) i P. S. (1) po 1/3
(jednej trzeciej) czeéci; samodzielny lokal mieszkalny (...) o wartoéci 214070 zt sktadajacy sie z trzech halli, czterech
pokoi, lazienki, WC, kuchni wraz z pomieszczeniem gospodarczym N3 o lacznej powierzchni 114,21 mkw na wlasnoéé
M. K. (1) wraz z udzialem (...) cze$ci gruntu dzialki (...) oraz cze$ciach wspdlnych, ktére nie stuza do wylacznego
uzytku pozostalych wlascicieli; samodzielny lokal mieszkalny (...) o wartoSci 221150 zl skladajacy sie z trzech halli,
czterech pokoi, tazienki, WC, kuchni wraz z pomieszczeniami gospodarczymi (...)i (...) o lacznej powierzchni 125,19
mkw na wlasno$c P. S. (1) wraz z udzialem (...) czeSci gruntu dzialki (...) oraz cze$ciach wspoélnych, ktére nie stuza do
wylacznego uzytku pozostalych wlascicieli i w koricu samodzielny lokal mieszkalny (...) o wartoSci 211870 zt skladajacy
sie z dwdch halli, dwoch pokoi, tazienki z WC, dwoch kuchni wraz z pomieszczeniem gospodarczym nr 6 o lacznej
powierzchni 93,65 mkw na wlasnoéc R. S. (1) wraz z udzialem (...) czeéci gruntu dzialki (...) oraz cze$ciach wspolnych,
ktore nie stuza do wylacznego uzytku pozostalych wlascicieli.

Nadto Sad Rejonowy w Pabianicach zasadzil tytulem splaty: od R. S. (1) na rzecz P. S. (1) kwote 2464 zl platna w
terminie trzech miesiecy od uprawomocnienia sie orzeczenia z ustawowymi odsetkami w razie uchybienia terminowi
platnosci; od M. K. (1) na rzecz R. K. (1) kwote 28019 z} platng w terminie 6 (szeSciu) miesiecy od uprawomocnienia
sie orzeczenia z ustawowymi odsetkami w razie uchybienia terminowi platno$ci; od M. K. (1) na rzecz P. S. (1) kwote
51283 zl w terminie 14 (czternastu) miesiecy od uprawomocnienia sie orzeczenia z ustawowymi odsetkami w razie
uchybienia terminowi platnosci.

Sad Rejonowy w Pabianicach ustalil, ze nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem wniosku polozona jest w K. przy ulicy
(...), o powierzchni 6543 m. kw., oznaczona w ewidencji gruntow, jako dzialka numer (...), urzadzona jest dla niej
ksiega wieczysta (...) i stanowi wspolwlasnosé R. S. (1) i P. S. (1) w udzialach po 1/3 czeSci oraz R. K. (1) i M. K. (1)
— w udzialach po 1/6 czeéci.

Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym dwupietrowym podpiwniczonym. Budynek ten wykonany
jest w konstrukgji tradycyjnej, $ciany wybudowane sa z cegly, stropy prefabrykowane typu (...), klatka schodowa jest
zelbetowa, monolityczna, stropodach jest czterospadowy.

W budynku znajduja sie instalacje: elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna do szamba lokalnego i centralne
ogrzewanie z lokalnej kottowni.

W budynku znajduja sie trzy lokale mieszkalne. Lokal na parterze zajmuje M. K. (1), w lokalu na pierwszym pietrze
zamieszkuje matka P. Z. S.. W lokalu na drugim pietrze zamieszkiwala R. K. (1) wraz z mezem J. i synem, a obecnie
w lokalu tym zamieszkuje J. K..

M. K. (1) i Z. S. zamieszkuja w przedmiotowej nieruchomosci od poczatku lat 70-tych XX wieku.

Sad Rejonowy w Pabianicach ustalil, ze w nieruchomos$ci budynkowej mozna wydzielié¢ trzy lokale mieszkalne. Aby
wydzieli¢ cztery lokale — z lokalu na parterze musialyby powstac¢ dwa lokale. Podzial lokalu na parterze wiazalby sie
z ingerencja w lokale znajdujace sie wyzej, z uwagi na to, Ze piony sanitarne i kuchenne, wykorzystywane do tej pory



leza w jednym pionie i przy wydzieleniu czwartego lokalu musialby zosta¢ wykonany dla tego lokalu osobny pion
kanalizacyjny, ktory przebiegalby przez pierwsze i drugie pietro. Koszt niezbedny do wydzielenia na parterze dwoch
lokali w standardzie podstawowym to okolo 31000 zl, przy czym kwota ta moze okazac¢ sie niewystarczajaca, gdyz
nalezy dostosowa¢ budynek do aktualnych przepiséw budowlanych, musi by¢ zapewniona odpowiednia izolacyjnoéc
przegrod zewnetrznych, w tym okien, co wigzaloby sie z wymiang okien, postawieniem $cian i rozdzieleniem instalacji,
w przypadku wydzielenia dwoch lokali na parterze zaistnialby tez problem doéwietlenia pokoju numer (...), ktéry nie
ma wlasnego okna zewnetrznego.

Sad I instancji wskazal, Ze wydzielenie czterech lokali jest sprzeczne z planem zagospodarowania przestrzennego,
a nadto podzial taki prowadzi do zubozenia struktury mieszkaniowej, gdyz wydzielone na parterze lokale beda
funkcjonalnie zubozone, rozwigzania wewnetrzne, co do komunikacji i przeznaczenia pomieszczen musialyby byé
dostosowane do przepisow prawa budowlanego. Ostatnia kondygnacja w budynku mieszkalnym musi posiadac
osobny pion wentylacyjny, a przez pion wentylacyjny nie moze przebiegaé pion kanalizacyjny. W koncu Sad Rejonowy
ustalil, ze podzial lokalu na parterze jest niecelowy ze wzgledéw ekonomicznych.

Sad Rejonowy w Pabianicach ustalil, Zze w zakresie nieruchomos$ci w czesci, w ktérej nie jest ona niezabudowana,
to zgodnie z zalozeniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego mozliwy jest podzial gruntu na pieé
dzialek, wedtug zalozen planu minimalna szeroko$¢ frontu dzialki to 25 metréw, za$ powierzchnia to 1200 m. kw.
Mozliwym jest wydzielenie dziatek: - 23/1 o powierzchni 1256 m. kw. lub 1213 m. kw., - 23/2 o powierzchni 1358
m. kw. lub 1368 m. kw., - 23/3 o powierzchni 1358 m. kw. lub 1368 m. kw., - 23/4 o powierzchni 1359 m. kw. lub
1368 m. kw., - 23/5 o powierzchni 1212 m. kw. lub 1205 m. kw. Przy tak przyjetym wariancie przejazd przez dzialke
(...) zapewniajaca dojazd do pozostalych dzialek jest przejazdem trudnym z uwagi na to, Ze na trasie tego przejazdu
znajduja sie shupy energetyczne, za$ odleglo$¢é miedzy stupami wynosi 3,5 metra.

Bardziej optymalnym podzialem nieruchomosci, zdaniem Sadu Rejonowego, jest wydzielenie dzialek: - 23/1 o
powierzchni 1310 m. kw., - 23/2 o powierzchni 1403 m. kw., - 23/3 o powierzchni 1403 m. kw., - 23/4 o powierzchni
1403 m. kw. i 23/5 o powierzchni 1024 m. kw.. Wowczas dojazd do dzialek odbywa sie po dzialce (...) wydzielonej po
przeciwnej stronie, w stosunku do poprzednich wariantéw i na trasie przejazdu nie ma stupéw energetycznych.

Sad Rejonowy w Pabianicach ustalil, ze dzialka (...) o powierzchni 1403 m.kw. ma wartoé¢ 69176 zl, dzialka (...) o
powierzchni 1403 m. kw. ma warto$¢ 64.064 zl, dzialka (...) o powierzchni 1403 m. kw. ma warto$¢ 43293 zl, dzialka
(...) o powierzchni 1024 m. kw. ma warto$¢ 62241 zh.

Wartoéé¢ dzialki (...) o powierzchni 1024 m. kw. przy zalozeniu, ze dzialka ta obcigzona jest sluzebnoscia drogi
koniecznej do granicy z dzialka (...) wynosi 59300 zl.

Sad I instancji wskazal, ze warto$¢ rynkowa nakladéw poniesionych przez uczestnikow wynosi: - przez M. K. (1) na
lokal numer (...) to kwota 590 zl, - przez P. S. (1) na lokal numer (...) — 6540 zl, - przez R. i J. K. na lokal numer (...)
— 27080 zL

(...) lokal mieszkalny numer (...), skladajacy sie z trzech halli, czterech pokoi, lazienki, WC, kuchni wraz z
pomieszczeniem gospodarczym N3 o lacznej powierzchni 114,21 m. kw. ma warto$¢ 214070 zl.

(...) lokal numer (...), skladajacy sie z trzech halli, czterech pokoi, tazienki, WC, kuchni wraz z pomieszczeniami
gospodarczymi N 4a i N 4b o lacznej powierzchni 125,19 m. kw. ma warto$¢ 221150 zl.

(...) lokal mieszkalny numer (...), sktadajacy sie z dwoch halli, dwbch pokoi, tazienki z WC, dwoch kuchni wraz z
pomieszczeniem gospodarczym nr 6 o lacznej powierzchni 93,65 m. kw. ma warto$¢ 211.870 zh.

Sad Rejonowy ustalil, ze warto$¢ calej nieruchomosci to kwota 1216700 zl, warto$é nieruchomosci przy podziale na
dzialki wedlug wariantu C i wydzielenie czterech lokali to kwota 979237 zl., za$ przy wydzieleniu trzech lokali to kwota
906232 z1.



Sad I instancji ustalil rowniez sytuacje majatkowa i osobista stron - wspdlwlascicieli.

R. S. (1) nie zamieszkiwal nigdy w przedmiotowej nieruchomosci, po wybudowaniu domu nie czynil zadnych
nakladéw na nieruchomos$é. Wnioskodawca zamieszkuje od wielu lat w L. przy ulicy (...). Jest on wraz z zong
wspoltwlascicielem w Y2 czeéci nieruchomosci przy ulicy (...), o powierzchni 950 m. kw., zabudowanej budynkiem
mieszkalnym o powierzchni 190 m. kw. R. S. (1) zajmuje wraz z zong powierzchnie okolo 60 m. kw. W domu przy
Polarnej wnioskodawca mieszka w jednym pokoju, drugi pokéj posiada jego zona, malzonkowie S. sa w separacji.
Whnioskodawca ma 72 lata, utrzymuje sie z emerytury w kwocie 1113 zl, nie posiada zadnych oszczednoéci. R. S. (1)
jest zdania, ze mimo konfliktu z siostra M. K. (1) moglby zamieszkaé w nieruchomosci w K..

P. S. (1) nie zamieszkuje w nieruchomo$ci od 20 lat, lokal na pierwszym pietrze zajmuje jego matka Z. S.. Uczestnik
utrzymuje sie z dochodu z dzialalno$ci gospodarczej w kwocie 5000 zl miesiecznie. Jest on wlascicielem lokalu
o powierzchni 60 m. kw. oraz nieruchomos$ci o powierzchni 1600 m. kw. zabudowanej domem mieszkalnym o
powierzchni 120 m. kw. Uczestnik ma cérke w wieku 16 lat, chcialby, aby cérka zamieszkala wraz z jego matka w
przedmiotowej nieruchomosci, a p6Zniej przejela po nim nieruchomosé.

M. K. (1) ma 76 lat, utrzymuje sie z emerytury w kwocie 1402 zl, poza udzialem w przedmiotowej nieruchomosci nie
posiada innego majatku. Od wybudowania domu zajmuje ona lokal na parterze.

R. K. (1) zamieszkiwala na drugim pietrze domu od 1985 roku, poczatkowo zamieszkiwala wraz z mezem J. i synami,
obecnie jest od trzech lat rozwiedziona, nabyla ona mieszkanie w L. zaciagajac kredyt w kwocie 150000 zl, w splacie
rat kredytu pomagajg jej matka i syn. Uczestniczka utrzymuje sie z wynagrodzenia za prace w kwocie 2700 zt. R. K.
(1) jest w konflikcie z byla te$ciowa, w lokalu na drugim pietrze zajmuje jeden pokoj, drugi pokdj zajmuje J. K..

Sad Rejonowy w Pabianicach wskazal, ze podzial nieruchomos$ci powoduje obnizenie jej wartoéci, ale z uwagi na
uwarunkowania rynkowe nieruchomos$é ta wymaga duzych dzialan marketingowych, aby mogla zosta¢ sprzedana,
jako caloéc. Jest to nieruchomo$¢ w calo$ci zamieszkala, dla ewentualnego nabywcy bardzo istotna kwestig jest to, czy
osoby zamieszkujace nieruchomo$¢ wyprowadza sie i czy jest mozliwo$é, aby wyprowadzily sie.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy wskazal, ze w toku postepowania uczestnicy wskazywali na
rézne sposoby zniesienia wspolwlasnos$ci, zmieniajac czesto stanowisko, co do sposobu podziatu, co skutkowato
koniecznoScia sporzadzania wielu opinii przez bieglych i przedluzalo postepowanie.

Ostatecznie M. K. (1) wnosila o oddalenie wniosku z uwagi na zasady wspolzycia spolecznego, P. S. (1) ztozyl wniosek o
przyznanie mu lokalu na pierwszym pietrze, za$ R. K. (1) i R. S. (1) wnosili o sprzedaz nieruchomosci w drodze licytacji,
z tym ze wnioskodawca nie wykluczal mozliwoSci przyznania mu lokalu i dzialki (...).

Sad I instancji nie uwzglednil stanowiska uczestniczki M. K. (1), zadajacej oddalenia wniosku z uwagi na zasady
wspolzycia spolecznego.

Po pierwsze stwierdzil, iz w sprawie o zniesienie wspolwlasnosci odwolanie sie do zasad wspoélzycia spotecznego
moze nastapi¢ w wyjatkowej sytuacji, gdyby z uwagi na okoliczno$ci zniesienie wspotwlasnosci doprowadzilo do
razacego naruszenia interesu wspoétwlasciciela. Przez zasady wspoéltzycia spolecznego nalezy rozumiec¢ podstawowe
zasady etycznego i uczciwego postepowania.

W ocenie Sadu I instancji R. S. (1) sktadajac wniosek o zniesienie wspotwlasnosci zasad tych nie naruszyl.

Fakt, Ze uczestniczka M. K. (1) utrzymuje sie jedynie z emerytury i nie posiada oszczednosci na splate uczestnikow,
nie moze skutkowa¢ oddaleniem wniosku.



Uczestniczka od wielu lat zajmuje caly lokal na parterze, korzystajac z nieruchomoéci ponad swoj udzial, podczas gdy
wnioskodawca dysponujac udzialem 1/3, a wiec dwukrotnie wyzszym niz uczestniczka, z nieruchomosci nie korzysta
wecale, za$ syn uczestniczki korzysta z lokalu na drugim pietrze.

Sad Rejonowy w Pabianicach wskazal, ze zasady wspoélzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. sa pojeciem
pozostajacym w nierozlacznym zwigzku z catoksztaltem okoliczno$ci danej sprawy i w takim calo$ciowym ujeciu
wyznaczaja podstawy, granice i kierunki rozstrzygniecia.

Sad przytoczyl poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w uchwale z dnia 18 czerwca 1990 r. III CZP 15/90, OSNCP
10-11/90, poz. 137: w postepowaniu o dziat spadku, w sklad, ktérego wchodzi spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do
lokalu mieszkalnego, Sad nie moze oddali¢ wniosku z powolaniem sie na art. 5 kc., z tego tylko powodu, ze przedmiot
dzialu jest niepodzielny, a wnioskodawca nie ma mozliwosci splaty drugiego spadkobiercy. Skoro Sad Najwyzszy w
sytuacji, gdy przedmiot dzialu jest niepodzielny wykluczyl zastosowanie zasad wspoéltzycia spolecznego, tym bardziej
nie moga mie¢ one zastosowania w niniejszej sprawie, gdy przedmiot wspotwlasnos$ci da sie w ocenie Sadu podzieli¢,
a uczestniczka M. K. (1) otrzymujac lokal o warto$ci wyzszej niz jej udzial, moze go zby¢ lub zamieni¢ na inny lokal
o mniejszej wartoSci.

Zdaniem Sadu Rejonowego w Swietle przepiséw art. 211 k.c. i art. 212 §2 k.c. podzial fizyczny rzeczy (podzial
naturalny) jest podstawowym sposobem zniesienia wspdlwlasnoéci, za$ przy podziale domu, Sad powinien dazyc
do uksztaltowania sytuacji prawnej i ekonomicznej wspotwlascicieli w sposéb zblizony do stanu sprzed zniesienia
wspoétwlasnoéci. Tylko woéwcezas bedzie mozna stwierdzi¢, ze nalezne udzialy zostaly przeksztalcone w inne prawa, a
nieodjete uprawnionym — tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 15 marca 2013 r. V CSK 168/12 opubl. LEX
1331376.

W przedmiotowej sprawie Sad Rejonowy uznal, iz zachodza warunki do dokonania podzialu w naturze z
uwzglednieniem wszelkich okoliczno$ci zgodnie z interesem spoleczno-gospodarczym.

Podzial nieruchomosci nie spowoduje w ocenie Sadu I instancji znacznego spadku wartoSci nieruchomoéci, uzyty w
art. 211 k.c. zwrot ,,znaczne zmniejszenie warto$ci” jest zwrotem niedookre$§lonym, w zwiazku, z czym przyjmowanie
z gory jakiej$ uogolniajacej formuly jest niedopuszczalne.

Zwrot ten podlega weryfikacji sedziowskiej w kazdej rozpoznawanej sprawie, stosownie do okolicznos$ci — tak zawarl
Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 21 kwietnia 2004 roku, III CK 448/02, LEX nr 585807. W uzasadnieniu do
tegoz postanowienia Sad Najwyzszy stwierdzil, iz spadek nieruchomosci okreslony szacunkowo na 1/3 nie moze byc
uznany za znaczny, uwzgledniajac okoliczno$ci sprawy podlegajacej kontroli Sadu Najwyzszego, w niniejszej sprawie
przy podziale nieruchomosci nastapil spadek jej wartosci o okoto 25%.

Brak zgodnego wniosku uczestnikdéw, co do sposobu zniesienia wspotwlasnoéci spowodowal, ze Sad Rejonowy uznal,
ze nie byl zwigzany wnioskami stron, co do sposobu podzialu, lecz zobowiazany byt do rozwazenia mozliwych
sposobdéw zniesienia wspotwlasnosci i wyboru najbardziej optymalnego z nich.

Majac na uwadze realia niniejszej sprawy, a wiec to, ze przedmiot wniosku stanowi dzialka o stosunkowo
duzej powierzchni, ktéra zabudowana jest trzykondygnacyjnym domem, w ktérym wydzieli¢c mozna trzy lokale
mieszkalne, Sad Rejonowy dokonal wyodrebnienia trzech lokali oraz dokonal podzialu gruntu na pie¢ dzialek,
ktorych powierzchnia i ksztalt odpowiadaja zalozeniom miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
wedtug wariantu C bieglego geodety, na ktéry to wariant wskazywali uczestnicy i ktéry w ocenie Sadu jest najbardziej
dogodny.

Sad Rejonowy w Pabianicach, wskazal, ze w toku postepowania zmienila sie sytuacja osobista stron, R. K. (1) zakupila
mieszkanie w L., z uwagi na konflikt z bylym mezem i byla teSciowa nie wiaze swojej przyszloSci z nieruchomoécia
przy ulicy (...).



Nadto zauwazyl, ze R. S. (1) z uwagi na pozostawanie w separacji z zong, w toku postepowania, o§wiadczyl, ze
przystalby na objecie jednego z lokali w nieruchomo$ci.

Majac na uwadze te okoliczno$ci, jak rowniez to, ze M. K. (1) i P. S. (1) posiadaja lokale na parterze i pierwszym pietrze
od wielu lat (w lokalu, ktérym dysponuje P. S. (1) mieszka jego matka) Sad Rejonowy w Pabianicach przyznal lokal
numer (...) o lacznej powierzchni 114,21 m. kw. wraz z udzialem (...) czeSci gruntu dzialki (...) o powierzchni 1367 m.
kw. o wartosci 214.070 zt M. K. (1), lokal numer (...) o lacznej powierzchni 125,19 m. kw. wraz z udzialem (...) czeSci
gruntu dzialki (...) o powierzchni 1367 m. kw. o warto$ci 221.150 zt P. S. (1), lokal numer (...) o acznej powierzchni
93,65 m. kw. wraz z udzialem (...) czeSci gruntu dzialki (...) o powierzchni 1367 m. kw. o wartoéci 211.870 zt R. S. (1),
ktoremu Sad przyznal takze na wlasnos¢ dzialke (...) o powierzchni 1392 m. kw. o wartosSci 58.951 zt.

R. K. (1) Sad Rejonowy przyznal na wlasnoéc dzialke (...) o powierzchni 1391 m. kw. o warto$ci 69176 z} oraz dzialtke
(...) o powierzchni 1391 m. kw. o warto$ci 64.064 zl majac na uwadze, iz dzialki te polozone obok siebie stanowia
gospodarcza calo$¢ i moga byt zbyte badz razem badz oddzielnie, co moze ulatwié uczestniczce, ktora obciazona jest
duzym kredytem, zwigzanym z nabyciem lokalu w L.

Dzialke (...) o powierzchni 1002 m. kw. o wartosci 66.951 zt Sad I instancji przyznal uczestnikom M. K. (1) i R. K. (1)
po 1/6 czesci, R. S. (1) i P. S. (1) po 1/3 czesSci, zgodnie z udzialami stron w nieruchomosci, dzialka ta stanowi droge
dojazdowa do pozostalych wydzielonych dziatek, w tym do dzialki zabudowanej budynkiem mieszkalnym — wejscie
do budynku mieszkalnego znajduje sie nie od frontu, ale od strony dzialki (...). Tak wiec w ocenie Sadu zasadne bylo
przyznanie tej dzialki wszystkim wspotwlascicielom, dziatka ta z uwagi na swoj ksztalt i przeznaczenie — stanowi droge
dojazdowa, nie moglaby by¢ zbyta. Jednoczesnie skoro dziatka (...) stanowi przedmiot wspotwlasno$ci uczestnikow
nie bylo zasadne obciazanie jej stuzebno$cia drogi konieczne;.

Sad Rejonowy w Pabianicach wskazal w uzasadnieniu, iz warto$¢ calej nieruchomosci po podziale to kwota 906.232
z}, na ktora sklada sie warto$¢ wydzielonych lokali - 647.090 zl (214.070 zt + 221.150 zt + 211.870 zl) oraz dzialek —
259.142 7} (69.176 z} + 64.064 z} + 66.951 z} + 58.951 7).

Od tak wyliczonej kwoty zdaniem Sadu Rejonowego odjaé nalezy naklady poniesione przez strony w lacznej kwocie
34210 z} (naktady R. K. 27.080 zl + naklady P. S. 6540 zl + naklady M. K. 950 z1), 906.232 zt — 34.210 zt = 872.022 zL.

Nalezne stronom udzialy to 290.674 zt dla R. S. i P. S. (872.022 zt x 1/3) oraz 145.337 zt dla R. K. i M. K. (872.002
7t x 1/6).

R. S. (1) otrzymal lokal o warto$ci 211870 zl, dzialke o warto$ci 58951 zt oraz udzial 1/3 w dzialce (...) o warto$ci 22.317
7} (66.951 z1 x 1/3), a wiec skladniki o lacznej wartosci 293.138 zl, a jego udziat to kwota 290.674 zl, a wiec przyznane
mu skladniki przekraczajg jego udzial o kwote 2464 zl.

P. S. (1) otrzymal lokal o warto$ci 221.150 zl oraz udzial 1/3 w dzialce (...) o warto$ci 22.317 zl, lgcznie skladniki o
wartoSci 243467 z1, za$ jego udzial w nieruchomoéci wraz z rozliczeniem nakladow, ktére dokonal 6540 z1 to lgcznie
kwota 297.214 7t (290.674 zt + 6540 zl), uczestnik winien wiec otrzymac splate w wysokoéci 53.747 zl.

M. K. (1) otrzymala skladniki o warto$ci 225228 zl, lokal o warto$ci 214070 zl oraz udzial w dzialce (...) o wartosci
11158 zl, nalezny jej udzial to 5337 z1, za$ jej naklady na nieruchomosé to 950 zl, co daje kwote 146287 zl, uczestniczka
otrzymuje wiec majatek przekraczajacy udzial o kwote 78941 zl.

R. K. (1) otrzymala dwie dzialki o warto$ci 69.176 zl i 64.064 zt oraz udzial 1/6 w dzialce (...) o wartoéci 11.158 zl, a
wiec skladniki o wartoéci 144.398 z1, nalezny jej udzial to 172.417 zt (144.398 z} + naklad na nieruchomo$c¢ 27.080 zl),
uczestniczka winna wiec otrzymac splate 28.019 zl (172.417 zt — 144.398 z).



Sad rozliczyl naklady, ktére uczestnicy poniesli na nieruchomo$¢, odnosnie R. K. (1) Sad rozliczyl w calosci naklad
poniesiony przez nig i jej bylego meza J. K. na lokal na ostatniej kondygnacji, co obligowac bedzie uczestniczke do
rozliczenia tegoz nakladu w ewentualnym postepowaniu o podzial majatku wspolnego.

Sad I instancji nie uwzglednil wniosku o zaliczenie polowy nakladéw poczynionych przez R. i J. K. na rzecz M. K.
(1), na ktoéra to naklady te mialy zosta¢ przelane, stwierdzic nalezy, iz M. K. (1) nie zlozyla zadnej umowy dotyczacej
przelewu tych nakladéw, a nadto w sprawie o zniesienie wspolwlasnosci Sad rozstrzyga tylko o nakladach, jakie
poniesli wspolwlasciciele, nie za$ posiadacze nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze rozliczenia Sad Rejonowy zasadzil na rzecz P. S. (1) tytulem splaty od R. S. (1) kwote 2464
z}, za$ od M. K. (1) kwote 51.283 zl oraz od M. K. (1) na rzecz R. K. (1) kwote 28.019 zl. ustalajac termin platnoéci dla
M. K. (1) 6 miesiecy co do kwoty 28.019 z}l i 14 miesiecy co do kwoty 51.283 zl, rozloZenie w czasie tych splat pozwoli
uczestniczce zby¢ badz zamieni¢ przyznany jej lokal wraz z udzialem w dzialce (...).

Sad Rejonowy w Pabianicach podnio6st rowniez na koniec swych rozwazan, iz wniosek o sprzedaz licytacyjna nie moze
by¢ uwzgledniony, w ocenie Sadu I instancji mozliwy jest podzial fizyczny nieruchomosci, nie powoduje on znacznego
zmniejszenia warto$ci nieruchomogci, a tylko niemozliwo$éc takiego podzialu moglaby skutkowaé orzeczeniem o
licytacyjnej sprzedazy nieruchomosci.

7 orzecznictwa Sadu Najwyzszego wynika rowniez, iz aby orzec o licytacyjnej sprzedazy Sad winien poczynié
rozeznanie, czy sprzedaz ta ma w ogo6le szanse powie$c¢ sie. W niniejszej sprawie, jak stwierdzil biegly, nieruchomos¢,
aby mogla by¢ sprzedana wymaga duzych zabiegbw marketingowych, a nadto nieruchomo$¢ jest zamieszkala, wiec
nabywca nie bedzie zainteresowany jej nabyciem.

Apelacje od powyzszego postanowienia w ustawowym terminie zlozyli: wnioskodawca R. S. (1) i uczestniczka
postepowania M. K. (1).

Uczestnika postepowania M. K. (1) zaskarzyla postanowienie w catoéci.

Zaskarzonemu postanowieniu zarzucila naruszenie prawa materialnego - art. 5 k.c. - wskutek uwzglednienia wniosku
o zniesienie wspotwlasnos$ci i dokonanie podzialu nieruchomosci z obowiazkiem splat, w sytuacji, gdy uwzglednienie
wniosku pozostaje w sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego a sam wniosek stanowi naduzycie prawa
podmiotowego przez wnioskodawce, jako dzialanie krzywdzace uczestniczke postepowania, ktora jest osoba starszg, z
emerytura w kwocie 1402 zl, zamieszkujaca na nieruchomosci od lat 70-ch XX wieku zgodnie z ustaleniami rodzicow
oraz ktora nie bedzie w stanie dokona¢ splat zasadzonych przez Sad.

Wedle skarzacej brak mozliwoSci dokonania podzialu nieruchomos$ci w inny spos6b niz zrobil to Sad powinien
prowadzi¢ do oddalenia wniosku. Nadto zdaniem skarzacej naruszenie art. 5 k.c. polega réwniez na nie obnizeniu, na
podstawie tego przepisu, doplaty na rzecz P. S. (1) w oparciu o wyzej wskazane okolicznoSci.

Skarzgca zarzucila rowniez naruszenie art. 509 k.c. wskutek przyjecia, ze umowa cesji wierzytelnosci z tytutu nakladow
na majatek wspélny winna byé stwierdzona pismem, co skutkowalo przyjeciem, ze uczestniczka postepowania
nie nabyla wierzytelnoéci z tytulu nakladéw na rzecz wspoélng od swojego syna J. K. i co skutkowalo mylnym
uwzglednieniem nakladéw w wysoko$ci zasadzonych splat.

Ponoszac te zarzuty M. K. (1) wniosla o zmiane zaskarzonego postanowienia i oddalenie wniosku o zniesienie
wspotwlasnosci.

Wnioskodawca R. S. (1) zaskarzy} postanowienie z dnia 3 stycznia 2014 roku jedynie cze$ciowo, w zakresie pkt II ppkt
317 oraz pkt IV.

R. S. (1) zarzucil naruszenie prawa materialnego w postaci art. 5 k.c. i art. 211 k.c. poprzez dokonanie podzialu
nieruchomo$ci w sposob sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy i interesem wnioskodawcy i



przyznanie dzialki (...) R. K. (1) pomimo, Ze zgdanie przyznania tej dzialki zglosil tylko wnioskodawca a takze poprzez
nie przyznanie P. S. (1) dzialki numer (...) i nie zasadzenie od niego na rzecz R. S. (1) splaty.

Nadto wnioskodawca zarzucil naruszenie prawa materialnego w postaci art. 5 k.c. i art. 211 k.c. poprzez ustalenie
warto$ci doplaty pienieznej przez wnioskodawce wysoko$ci nie uwzgledniajacej mozliwosci jej splaty; naruszenie art.
212 §2 k.p.c. polegajace na ustaleniu okres splaty przez wnioskodawce w terminie uniemozliwiajacym splate przez
wnioskodawce.

Whioskodawca zarzucil réwniez naruszenie art. 212 §2 k.c. poprzez nie zarzadzenie sprzedazy dzialek (...) pomimo
takiej mozliwo$ci; naruszenie art. 207 i 224 k.c. poprzez nieprawidlowe rozliczenie nakladéw poniesionych poprzez
uczestnikéw wobec braku wszystkich dowodéw poniesienia tych nakladow

R. S. (1) zarzucil réwniez naruszenie przepisbw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynika sprawy: art.
361 k.p.c. w zwiazku z art. 325 k.p.c. i art. 328 §2 k.p.c. poprzez odmienno$é zapiséw postanowienia w pkt II
ppkt 3 z zapisami poczynionymi na stronie 6 i 7 uzasadnienia; naruszenie art. 624 k.p.c. przez nie orzeczenie
o wydaniu dotychczasowego lokalu przez J. K. i R. K. (1) na rzecz wnioskodawcy; art. 515 k.p.c. poprzez
nieprzeprowadzenie zgloszonego dowodu z przestuchania H. S. (1) na okoliczno$¢ nakladéw wnioskodawcy na
przedmiotowa nieruchomos$¢; art. 516 k.p.c. w zwigzku z art. 328 k.p.c. przez nie wskazanie u uzasadnieniu
postanowienia faktéw na podstawie, ktérych Sad uznal, iz wnioskodawca posiada érodki finansowe na sptate doptaty
pienieznej oraz nie wskazal przyczyn, dla ktérych przyznal R. K. (1) dzialki (...) a jednocze$nie nie wskazal przyczyn, dla
ktérych nie przyznat dzialki (...) wnioskodawcy i nie uzasadnil, dlaczego okreslil wnioskodawcy termin splaty doplaty
na tylko 3 miesiace.

W koncu skarzacy zarzucit blad w ustaleniach faktycznych poprzez przyjecie, ze rzeczywiscie wszystkie zgloszone
przez uczestnikow naklady na przedmiotowa nieruchomos$¢ zostaly poniesione pomimo braku pelnych dowodéw na
te okolicznosé.

Podnoszac te zarzuty R. S. (1) wniést o zmiane zaskarzonego orzeczenia i przyznanie wnioskodawcy na wlasno§é dziatki
(...) o wartoéci 69176 zt i lokalu mieszkalnego numer (...) oraz udzialu w dzialce (...); nieorzekanie o splacie kwota
2464 z1 P. S. (1) przez R. S. (1) lub tez przyznanie wnioskodawcy na wlasno$¢ lokalu numer (...) i udzialu we wlasnosci
w dzialce (...) i splate przez P. S. (2) kwota 55485 zt albo tez uchylenie zaskarzonego postanowienia do ponownego
rozpoznania sadowi I instancji.

Odpowiedz na apelacje wniosta o R. K. (1) domagajac sie oddalenia obydwu apelacji i zasadzenia kosztow za II
instancje.

Sad Okregowy w Lodzi zwazyl, co nastepuje:

Obydwie apelacje sa w ocenie Sadu Okregowego czeSciowo trafne albowiem postanowienie Sagdu Rejonowego w
Pabianicach zawiera nieprawidtowosci.

W pierwszej kolejno$ci nalezy wskazac, ze Sad Okregowy w Lodzi, co do zasady, podziela ustalenia faktyczne Sadu
Rejonowego i przyjmuje je za wlasne.

W szczeg6lnosSci trafne jest ustalenie Sadu Rejonowego zawarte w uzasadnieniu orzeczenia (k. 975), iz warto$é
wydzielonej dzialki (...) wynosi 43293 zl. Ustalenie to odpowiada tresci ustnej opinii bieglego J. O. wyrazonej na
rozprawie w dniu 3 grudnia 2012 roku (k. 793).

Jednakze jak trafnie zauwazyt to skarzacy wnioskodawca, mimo tego prawidlowego ustalenia faktycznego zawartego
w uzasadnieniu skarzonego postanowienia, Sad Rejonowy w Pabianicach w treéci postanowienia w punkcie II 3, z
nieznanego powodu przyjal inng warto$é tej dzialki, tj. kwote 58951 zl. Co gorsza ta nieprawidlowa warto$¢ dzialki (...)
byla rowniez uwzgledniona w wyliczeniach Sadu Rejonowego w zakresie warto$ci calej nieruchomoéci podlegajacej



podzialowi, w zakresie warto$ci nieruchomosci, jakie przypadly poszczegolnym stronom i w zakresie obliczenia
niezbednych doplat (k. 983).

Z prawidlowego ustalenia faktycznego w zakresie warto$ci dzialki (...) Sad Rejonowy w Pabianicach wyciagnal, wiec
zle wnioski. Kwestig ta Sad Okregowy zajmie sie jednak w dalszej cze$ci uzasadnienia.

Nie budza réwniez watpliwosci Sadu Okregowego w Lodzi ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego w zakresie
poczynienia nakladéw na nieruchomo$¢ jak i ich wartosci.

Co prawda ustalenia faktyczne Sadu oraz rozwazania w tym zakresie sg lakoniczne, ale wynika to zapewne z
okoliczno$ci, ze sam fakt i rodzaj oraz warto$¢ nakladow w toku postepowania przez Sadem I instancji nie byly
sporne, nie byly kwestionowane przez poszczegoblne strony postepowania, w szczegblnoSci zarzutu nie poczynienia
okreslonych naklad6w nie zglaszal wnioskodawca.

Tym samym Sad Rejonowy byl uprawniony przyjac, iz naklady na nieruchomos$é wsp6lna w zakresie deklarowanym
przez poszczego6lnych uczestnikow postepowania mialy miejsce (art. 229 k.p.c. i art. 230 k.p.c.)

Wobec tego Sad Okregowy w Lodzi uznaje za nietrafny zgloszony w apelacji wnioskodawcy zarzut dotyczacy
braku nakladéw pozostalych uczestnikéw, mimo ze zdaniem wnioskodawcy niezbedne okoliczno$ci nie zostaly
udowodnione.

Zasadno$ci ustalen faktycznych Sadu Rejonowego, przyjetych obecnie réwniez przez Sad Okregowy w Lodzi, w
zakresie nakladéw nie podwaza rowniez zgloszony przez wnioskodawce w apelacji zarzut nieprzeprowadzenia dowodu
z przestuchania §wiadka H. S. (2). Zarzut ten jest przede wszystkim nieprawdziwy.

Whioskodawca zglosil dowod z zeznan takiego Swiadka (k. 63), dowod ten zostal przez Sad Rejonowy w Pabianicach
dopuszczony (k. 122) i przeprowadzony (k. 152). Wnioskodawca mial wiec mozliwo$¢ zadawania stosowanych pytan
zmierzajacych do ustalenia jego nakladow badz kwestionowania nakladéw pozostalych stron.

W koncu za nieistotne z punktu widzenia rozstrzygniecia sprawy Sad Okregowy w Lodzi uznaje ustalenia faktyczne
Sadu Rejonowego w zakresie warto$ci poszczegblnych nieruchomosci lokalowych przy uwzglednieniu czasu trwania
zycia 0s6b zamieszkujacych w lokalu.

Jak wynika to z uzasadnienia Sadu I instancji ustalenia te byly czynione na wypadek zniesienia wspotwlasnosci
poprzez zarzadzenie sprzedania nieruchomosci wspoélnej stosownie do przepiséw kodeksu postepowania cywilnego.
Sad Rejonowy przeoczyl jednak, iz w takim wypadku warto$é sprzedawanej nieruchomosci (cena oszacowania) jest
ustalana przez Komornika Sadowego (art. 942 k.p.c. w zwigzku z art. 1066 k.p.c.).

Ustalen faktycznych, przynajmniej cze$ciowo, dotyczy rowniez zarzut apelacyjny M. K. (1), sformulowany, jako obraza
art. 509 k.c., dotyczacy nie uwzglednienia - w tym roéwniez w ustaleniach faktycznych - nakladéw na nieruchomo$é¢
bedacg przedmiotem postepowania poczynionych przez J. K., a ktére wedle twierdzen wnioskodawczyni nabyla w
drodze przelewu.

Nie wnikajgc w to, czy J. K. poczynil naklady na nieruchomos$¢ oraz roszczenie z tytulu ich poczynienia przelal na
M. K. (1), nalezy wskaza¢, ze ustalenia faktyczne w tym zakresie sa zbedne albowiem zgodnie z art. 618 §1 k.p.c. w
sprawie o zniesienie wspolwlasno$ci przedmiotem rozwazan Sadu sg tylko wzajemne roszczenia wspotwlaseicieli z
tytulu posiadania rzeczy.

Roszczenie osoby trzeciej, nawet takie, ktore w drodze cesji przeszlo na jednego z wspotwlascicieli nie miesci sie w
tej kategorii, gdyz nie jest roszczeniem wspolwlasciciela z tego tytutu (z tytulu jego posiadania nieruchomosci i jego
nakladéw na te nieruchomosé).



Roszczenie osoby trzeciej z tytutu nakladéw na nieruchomos$¢ winno byé¢ przedmiotem odrebnego postepowania o
charakterze procesowym. Tym samym M. K. (1), nawet, jesli jak twierdzi, nabyla okre§lone roszczenie J. K. o zwrot
nakladow winna z nim wystapic¢ odrebnie do Sadu ze stosownym pozwem.

Reasumujgc, te cze$¢ rozwazan, w zakresie ustalen faktycznych, Sad Okregowy w Lodzi stwierdza, ze ustalenia te
zostaly poczynione poprawnie a zarzuty obydwu apelacji, ktére cho¢by posrednio dotycza ustalen faktycznych sa
niezasadne z powod6w wskazanych wyzej.

Odnoé$nie zarzutow apelacyjnych R. S. (1) dotyczacych naruszenia prawa procesowego to czeSé¢ z nich zostala juz
omoéwiona wyzej, gdyz dotycza one ustalen faktycznych majacych by¢ podstawa rozstrzygniecia Sadu Okregowego w
Lodzi.

Pozostaja do omdwienia pozostale zarzuty wnioskodawcy o charakterze procesowym.

Stusznie wnioskodawca wskazal, ze Sad Rejonowy w Pabianicach, naruszyt art. 624 k.p.c. w zakresie w jakim nie orzekt
o obowigzku wydania lokalu przyznanego wnioskodawcy przez uczestniczke postepowania R. K. (1).

Natomiast nietrafnie wskazuje wnioskodaweca, iz Sad winien réwniez orzec o obowigzku wydania lokalu przez J. K..

Art. 624 k.p.c. wyraznie wskazuje, ze rozstrzygniecie o obowigzku wydania nieruchomo$ci moze dotyczy¢ tylko
pozostalych wspotwlascicieli, a nie osdb trzecich.

Mimo, ze Sad Rejonowy nie orzekl o obowigzku wydania lokalu przez R. K. (1), w ocenie Sadu Okregowego w Lodzi,
nie jest mozliwe orzeczenie o tym na obecnym etapie.

Whnioskodawca mogt i powinien, zauwazajac pominiecie Sadu I instancji zareagowaé stosownym wnioskiem o
uzupelnienie postanowienia.

Nie jest trafny zarzut wnioskodawcy, co do tego, ze Sad w uzasadnieniu nie wskazal, faktow na podstawie, ktorych
uznal, ze wnioskodawca ma $rodki finansowe na dokonanie splaty.

Whbrew sugestii wnioskodawcy Sad nie ma, co do zasady, obowiazku ustalenia, czy zasadzona splata lezy w zakresie
mozliwos$ci platniczych zobowigzanego czy tez nie. Wyjatkowo winien to zrobié tylko wowczas gdyby na zarzut strony
lub z inicjatywy wlasnej rozwazana taka okoliczno$¢ w ramach oceny zasad wspolzycia spotecznego.

Tylko na marginesie nalezy wskazac, ze w ocenie Sadu Okregowego w Lodzi wnioskodawce sta¢ na doplate w wysokoSci
i terminie okre$lonym przez Sad. Wnioskodawca sam wszczal postepowanie o zniesienie wspdlwlasnoéci i winien sie
liczy¢ z takim rozstrzygnieciem. Nalezy wskaza¢ pewna niekonsekwencje skarzacego w tym zakresie - z jednej strony
wskazuje, ze nie sta¢ go na doplate a z drugiej strony wnosi o przyznanie mu jeszcze cenniejszej nieruchomosci - co
tylko moze zwiekszy¢ doplate.

W ocenie Sadu Okregowego w Lodzi nie ma potrzeby dalej rozwaza¢ tej kwestii albowiem po prawidlowym wyliczeniu
doplat w sprawie - wnioskodawca nie bedzie mial obowiazku zadnej doplaty - co zostanie wykazane w dalszej cze$ci
uzasadnienia.

Trafnie skarzacy wskazal, ze Sad Rejonowy w Pabianicach niewystarczajaco w uzasadnianiu zaskarzonego orzeczenia
wskazal, dlaczego przyznal poszczegoélne nieruchomosci poszczegdlnym wspotwlascicielom, w tym dlaczego nie
uwzglednil Zadania wnioskodawcy przyznania mu dzialki (...).

Jednakze braki w tym zakresie nie mogg w ocenie Sadu Okregowego w Lodzi prowadzi¢ do podwazania zasadnoSci
rozstrzygniecia Sadu I instancji.



Skuteczny zarzut naruszenia art. 328 §2 k.p.c. moze znaleZ¢ uzasadnienie w tych wyjatkowych sytuacjach, w ktérych
tre$¢ uzasadnienia orzeczenia sadu pierwszej instancji uniemozliwia calkowicie dokonanie oceny toku wywodu, ktory
doprowadzil do wydania orzeczenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca 2003 roku, IV CKN 1862/00).

W okolicznoéciach sprawy w ocenie Sagdu Okregowego w Lodzi mozna okreéli¢, jakimi motywami kierowal sie Sad
Rejonowy dokonujac podziatu nieruchomos$ci miedzy wspotwlascicielami.

Sad Rejonowy uznal, ze najlepszym sposobem wyjScia ze wspolwlasnosci jest fizyczny podzial nieruchomoéci. Sad
staral sie przyznaé¢ poszczegolnym wspdtwlascicielom, takie wyodrebnione nieruchomosci, ktorych wartosé bylaby
zblizona do wartoéci udzialéw we wlasnosci, tak by z uwagi na sytuacje materialng stron konieczne doplaty byly
najnizsze z mozliwych.

Przechodzac do oceny zarzutoéw apelacji w zakresie prawa materialnego, rozwazania nalezy rozpoczac od dalej idacej
apelacji M. K. (1), ktéra w oparciu o art. 5 k.c. kwestionuje sama zasade zniesienia wspotwlasnosci.

Sad Okregowy w Lodzi nie podziela pogladu skarzacej, iz tresé art. 5 k.c. w okoliczno$ciach sprawy sprzeciwia sie
zniesieniu wspolwlasnosci.

Sad podziela poglad wyrazony przez Sad Rejonowy w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia w zakresie, w ktérym
Sad ten odnidst sie do tresci art. 5 k.c.

Nie ma sensu powtarza¢ argumentacji Sgdu Rejonowego, mozna tylko dodaé¢ dalsze okolicznos$ci, ktére podwazaja
argumentacje M. K. (1).

Nie moze mie¢ znaczenia okolicznoé¢, ze przyznany M. K. (1) lokal jest w zlym stanie technicznym, albowiem do
tego stanu technicznego doprowadzita go wlasnie skarzaca, ktéra tam zamieszkuje do 40 lat. Nadto niewatpliwie stan
techniczny lokalu zostal uwzgledniony réwniez przy jego wycenie.

Podnoszone okolicznoéci w zakresie woli rodzicow skarzacej i wnioskodawca nie sg przekonujace, albowiem gdyby
rodzice chcieli to mogliby doprowadzi¢ do sytuacji, o ktorej pisze M. K. (1), czy to przez odpowiedni testament czy
darowizne.

Wiek M. K. (1), rowniez nie moze by¢ uznany za okoliczno$¢ szczegblng, uzasadniajaca przekreslenie dopuszczalnoSci
zniesienia wspolwlasnosSci. Przyjmujgc niedopuszczalnoéé zniesienia wspodlwlasnosci z uwagi na wiek skarzacej
nalezaloby przyja¢ zalozenie, ze zniesienie wspoOlwlasnoSci stanie sie mozliwe dopiero po $mierci uczestniczki
postepowania, czego z kolei moze nie doczeka¢ wnioskodawca, ktéry rowniez jest w zaawansowanym wieku.
Whnioskodawca ma prawo korzystac ze swojej wlasnosci juz teraz.

Dlugotrwale zamieszkiwanie M. K. (1) rowniez nie moze prowadzi¢ do wylaczenia zniesienia wspotwlasnosci. Skarzaca
od samego poczatku wiedziala, ze nie jest wytacznym wlascicielem nieruchomosci i powinna liczyé sie z tym, ze predzej
czy p6zniej moze doj$¢ do sytuacji jak w niniejszej sprawie.

Rzeczywistym problemem jest natomiast niewatpliwie sytuacja dochodowa wnioskodawczyni (renta niepozwalajgca
na szybka doplate).

Nie moze to jednak w ocenie Sagdu Okregowego w Lodzi prowadzi¢ do przekreslenia zagdania wnioskodawcy.

Whioskodawca, jak to juz wyzej wskazano ma prawo uzyskac korzysci ze swojej wlasnosci (ma zreszta wiekszy udziat
we wlasnoSci niz skarzaca) w rozsadnym terminie z uwagi na swoj wiek.

Rozwigzaniem wydaje sie to, co zaproponowal Sad Rejonowy - skarzgca bedzie musiala zby¢ otrzymana nieruchomo$é¢
za adekwatna do jej stanu cene, dokona¢ odpowiednich doplat na rzecz pozostalych bylych wspotwlascicieli a za
pozostale jej pieniadze zaspokoié¢ wlasne potrzeby mieszkaniowe.



W gre moze rowniez wchodzi¢ odwrdcony kredyt hipoteczny - czyli uzyskanie stosowanej kwoty pienieznej na doplaty
z zachowaniem prawa zamieszkania na nieruchomosci do $mierci.

Optymalne rozwigzanie, niewatpliwej trudnoéci z doplatami, nalezy jednak do M. K. (1), a nie do Sadu.

Przytoczone przez M. K. (1) okoliczno$ci nie uzasadniajg réwniez w ocenie Sadu Okregowego obnizenia doplat.
Whnioskodawczyni jest w stanie uzyskac¢ w zakreSlonym przez Sad Rejonowy terminie stosowane $rodki finansowe na

doplaty.

Reasumujgc, Sad Okregowy w Lodzi, co do zasady nie podziela argumentéw skarzacej M. K. (1) - Sad Rejonowy w
Pabianicach slusznie uwzglednit wniosek o zniesienie wspdtwlasnoéci.

Przechodzac do oceny apelacji wnioskodawcy w zakresie zarzutow prawa materialnego Sad Okregowy w Lodzi pragnie
wskazaé, ze akceptuje sposdb wyjscia ze wspodtwlasnoéci przyjety przez Sad Rejonowy w Pabianicach oraz podzial
poszczegblnych nieruchomoéci miedzy wspotwlascicieli.

Jak juz wyzej wskazano w ocenie Sadu Okregowego w Lodzi Sad Rejonowy w Pabianicach, majac na uwadze
sytuacje materialna wspotwlasceicieli, staral sie przyznac im poszczegélne nieruchomosci stosownie do ich udzialow
by konieczne doplaty byly jak najnizsze.

Pozostali uczestnicy pozostali skarzacymi zaakceptowali podzial dokonany przez Sad Rejonowy.
Zgodnie z art. 378 §1 k.p.c. Sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji.

Tym samym nalezy wskazaé, iz biorac pod uwage zakres zaskarzenia wskazany w apelacji wnioskodawcy nie
jest mozliwa korekta przez Sad Okregowy w zakresie dzialki (...) (poprzez sprzedaz tej dzialki lub przyznanie jej
wnioskodawcy) albowiem R. S. (1) nie zaskarzy} pkt II 1. w ktérych nieruchomo$¢ ta zostala przyznana na wylaczna
wlasno$é R. K. (1). CzeSci orzeczenia niezaskarzonej przez wnioskodawce Sad nie moze zmienié¢ na niekorzys$é R. K. (1).

Zuwagi na zakres zaskarzenia nie ma rowniez potrzeby rozwazan, dlaczego Sad Rejonowy w Pabianicach nie sprzedat
dzialki (...) tu réwniez wnioskodawca nie zaskarzyl postanowienia Sadu w zakresie, w jakim nieruchomo$¢ ta zostala
przyznana R. K. (1).

Skarzacy kwestionuje przyzywanie na jego rzecz dzialki (...), ale jak juz wskazano jest to konsekwencja przyjecia przez
Sad Rejonowy koncepcji fizycznego podzialu nieruchomosci i dazenia do jak najszerszego unikniecia splat i doplat.

Sad Okregowy w Lodzi, jak juz wskazano, akceptuje takie rozwigzanie, jako najkorzystniejsze dla wszystkich stron.

Ewentualne zle polozenie przyznanej wnioskodawcy dzialki skutkuje jej mniejsza wartoécia. Gdyby jak chce
wnioskodawca Sad I instancji otrzymal on dzialke (...) to powstalby po jego stronie obowiazek doplaty - do czego jak
twierdzi skarzacy nie jest gotowy z uwagi na niska emeryture.

Nie ma réwniez przekonujacych argumentéw zeby dzialke (...) przyzna¢ na rzecz P. S. (1). Takie rozwigzanie
spowodowaloby tylko zwiekszenie zakresu niezbednych doplat, sprzeczne z ideg by w jak najwiekszym zakresie
wspoltwlasciciele otrzymali nieruchomosci odpowiadajace ich udzialom. Nadto sytuacja materialna P. S. (2) nie jest
na tyle dobra by mogt on z tatwo$cia dokonaé doplaty stanowigcej rownowarto$c dzialki (...).

Reasumujac te cze$¢ rozwazan Sad Okregowy w Lodzi stwierdza, ze w oparciu o apelacje wnioskodawcy nie widzi
podstaw do ingerencji w wybrany sposob zniesienia wspolwlasnos$ci oraz w przydzial poszczegolnych dzialek na rzecz
stron.

Jednakze jak wskazano na poczatku rozwazan, wnioskodawca trafnie wskazal na rozbiezno$¢, co do wartoéci dziatki
(...) w ustaleniach faktycznych w rozstrzygnieciu Sadu Rejonowego.



Dlatego tez uwzgledniajac w czesci apelacje R. S. (3), biorac pod uwage ustalona warto$c¢ dzialki (...) przyznanej na
rzecz wnioskodawcy, w oparciu o art. 386 §1k.p.c. Sad Okregowy w Lodzi zmienil zaskarzone postanowienie w punkcie
IT 3 poprzez ustalenie prawidlowej wartoSci nieruchomosci.

Bledna warto$¢ dzialki (...) zostala rowniez uwzgledniona przez Sad Rejonowy w wyliczeniach odpowiednich doplat.

Nieprawidlowo rowniez zdaniem Sadu Okregowego w Lodzi, Sad I instancji uwzglednil w wyliczeniach naklady na
nieruchomoéé poczynione przez poszczegdlnych uczestnikow

Sad Rejonowy w Pabianicach nie uwzglednil zasady, ze wspodlwlasciciel, ktory dokonal nakladéw na przedmiot
wspotwlasno$ci moze dochodzi¢ zwrotu ich wartoSci od pozostalych wspétwlascicieli - w stosunku do ich udzialow w
rzeczy wspolnej (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca 1999 roku, I CKN 928/97). W sytuacji, wiec, jak
w niniejszej sprawie, gdy udzialy wspotwlascicieli nieruchomosci sa rézne, rozlicznie nakladéw nie moze polegaé na
prostym odjeciu nakladéw poszczegdlnych wspodiwlascicieli od wartosci nieruchomogci, jak uczynit to Sad Rejonowy.

Obydwa bledy Sadu Rejonowego doprowadzily to nieprawidlowosSci w rozliczeniach, ktore Sad Okregowy w Lodzi, w
ramach zakresu zaskarzenia (art. 378 §1 k.p.c.) jest w stanie skorygowa¢ jedynie cze$ciowo.

Eaczna warto$¢ nieruchomos$ci wynosi 889574 zl a nie jak wskazat to Sad Rejonowy 906232 zl.

Rownowarto$é udziatu 1/3 [R. S., P. S.] to kwota 296524,67 zt a réwnowarto$¢ udziatu 1/6 [M. K. i R. K.] to kwota
148262,33 zi

Whnioskodawca otrzymal nieruchomosci lacznej wartosci 276480 zl, co po poréwnaniu z wartoécia naleznego mu
udzialu wskazuje, ze winien otrzymac doplate w kwocie 20044,67 zt bez uwzglednienia nakladéw, a po uwzglednieniu
obowiazku zwrotu 1/3 nakladéw poczynionych przez pozostale strony tj. kwoty -11523,33 zl, winien otrzymac
ostateczng doplate w kwocie 8521,33 zl.

P. S. (1) otrzymal nieruchomo$ci lacznej wartoéci 243467 z1, co po poréwnaniu z wartoScia naleznego mu udzialu
wskazuje, ze winien otrzymaé doplate w kwocie 53057,67 zl bez uwzglednienia nakladéw, a po uwzglednieniu
obowiazku zwrotu 1/3 nakladéw poczynionych przez R. K. (1) i M. K. (1) oraz uwzglednieniu ze winien otrzymac zwrot
2/3 poczynionych przez siebie nakladow tj. kwoty -4983,33 zl, winien otrzyma¢ ostateczna doplate w kwocie 48074,33
z}.

R. K. (1) otrzymala nieruchomosci lacznej wartosci 144398,50 zl, co po poréwnaniu z wartoScia naleznego jej udzialu
wskazuje, ze winna otrzymac doplate w kwocie 3863,83 zl bez uwzglednienia nakladow, a po uwzglednieniu obowigzku
zwrotu 1/6 nakladéw poczynionych przez M. K. (1) i P. S. (1) oraz uwzglednianiu, Ze winna otrzymaé¢ zwrot 5/6
poczynionych przez siebie nakladow tj. kwoty +21318,33 zl, winna otrzymac ostateczna doplate w kwocie 25182,17 zl.

M. K. (1) otrzymala nieruchomo$ci lacznej warto$ci 225228,50 zl, co po poréwnaniu z wartoScia naleznego jej udziatu
wskazuje, ze winna doplaci¢ kwote -76966,17 zt bez uwzglednienia nakladow, a po uwzglednieniu obowigzku zwrotu
1/6 nakladéw poczynionych przez R. K. (1) i P. S. (1) oraz uwzglednianiu, ze winna otrzymac zwrot 5/6 poczynionych
przez siebie nakladow tj. kwoty -4811,67 zl, winna ostatecznie doplaci¢ kwote 81777,83 zl.

Tym samym jedynym podmiotem, ktéra winien dokonaé doplat w niniejszej sprawie jest M. K. (1), ktéra winna
doplaci¢ wszystkim pozostalym wspotwlascicielom - cho¢ w réznej wysokoéci.

Majacto na uwadze oraz biorac pod uwage, ze wnioskodawca otrzymal, z uwzglednieniem nakladéw, mniej niz nalezny
mu udzial, a wiec nie moze by¢ po jego stronie obowigzku doplaty Sad Okregowy w Lodzi, na podstawie art. 386 §1
k.p.c., uwzgledniajac apelacje uchylil zaskarzony punkt IV postanowienia Sadu Rejonowego w Pabianicach.



Natomiast biorac pod uwage, iz M. K. (1) zaskarzyla postanowienie Sadu Rejonowego w Pabianicach w caloéci, a w
oparciu o art. 386 §1 k.p.c. Sad Okregowy w Lodzi obnizyl doplaty, jakie winna ona uiéci¢ na rzecz R. K. (1) i P. S. (1)
do whaéciwych kwot, wskazanych wyzej w wyliczeniach.

Mimo, ze M. K. (1), wedle wyliczen, winna rowniez uiéci¢ doplate na rzecz wnioskodawcy w kwocie 8521,33 zl korekta
orzeczenia Sadu Rejonowego w tym zakresie byta niemozliwa albowiem wnioskodawca w apelacji nie domagal sie
zadnej doptaty od M. K. (1) i kwestionowal tylko wybrane czeéci rozstrzygniecia Sadu I instancji.

W ocenie Sadu Okregowego w Lodzi w takiej sytuacji procesowej zasadzeniu stosowanej doplaty od M. K. (1) na rzecz
wnioskodawcy sprzeciwia sie art. 384 k.p.c. w zwiazku z art. 378 §1 k.p.c.

W pozostalej czesci obydwie apelacje zostaly oddalone w oparciu o art. 385 k.p.c.
O kosztach postepowania Sad Okregowy w Lodzi orzek! a oparciu o art. 520 §1 k.p.c.
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