Sygn. akt VIII Ns 262/20
POSTANOWIENIE

Dnia 11 stycznia 2022 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Asesor sadowy Justyna Stelmach

Protokolant: st. sekr. sad. Ewa Lawniczak

po rozpoznaniu w dniu 17 grudnia 2021 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z wniosku P. W. (1) i B. W. (1)

z udzialem A. B. (1) 1 A. B. (2)

o czeSciowe zniesienie wspolwlasnos$ci

postanawia:

1) ustali¢, ze wspotwlascicielami nieruchomoéci skladajacej sie z dzialek ewidencyjnych: nr (...) w obrebie G-16
potozonej w L. przy ulicy (...) oraz nr 55 w obrebie G-16 polozonej w L. przy ulicy (...) o powierzchni 0,0443 ha, dla
ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) o wartosci 276.000 zi
(dwiescie siedemdziesiat szes¢ tysiecy ztotych) sa:

a) B. W. (1) w 4/9 (czterech dziewiagtych) czeSci,
b) P. W. (1) w 4/9 (czterech dziewiatych) czedci,
¢) A. B. (1) w 1/18 (jednej osiemnastej) czesci,
d) A.B.(2) w1/18 (jednej osiemnastej) czesci;

2) znie$¢ czedciowo wspotwlasnos$é nieruchomosci skladajacej sie z dzialek ewidencyjnych: nr (...) w obrebie G-16
potozonej w L. przy ulicy (...) oraz nr 55 w obrebie G-16 polozonej w L. przy ulicy (...) o powierzchni 0,0443 ha, dla
ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) o wartosci 276.000 zi
(dwiescie siedemdziesiat szes¢ tysiecy zlotych) w ten sposob, ze:

a) udzial 1/18 (jednej osiemnastej) czeSci nieruchomosci nalezacy do A. B. (1) przekazac na wlasno$é P. W. (1),
b) udzial 1/18 (jednej osiemnastej) czesci nieruchomosci nalezacy do A. B. (2) przekazaé na wlasnoéc P. W. (1);

3) zasadzi¢ od P. W. (1) na rzecz A. B. (1) tytulem splaty kwote 15.333,33 zl (pietnaScie tysiecy trzysta trzydziesci trzy
zlote trzydziesci trzy grosze) platna w terminie 14 (czternastu) dni od dnia uprawomocnienia sie postanawiania wraz
z odsetkami ustawowymi za opdZnienie w razie uchybienia terminowi platnosci;

4) zasadzic¢ od P. W. (1) na rzecz A. B. (2) tytulem splaty kwote 15.333,33 zl (pietnaScie tysiecy trzysta trzydzieci trzy
zlote trzydzieéci trzy grosze) platng w terminie 14 (czternastu) dni od dnia uprawomocnienia sie postanawiania wraz
z odsetkami ustawowymi za op6Znienie w razie uchybienia terminowi platnosci;



5) oddali¢ roszczenia uczestnikéw A. B. (2) i A. B. (1) (w tym w ramach ich nastepstwa prawnego po J. B.) o
wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomoéci;

6) zasadzic od A. B. (2) na rzecz P. W. (1) kwote 51,64 zl (piecdziesiat jeden zlotych szeSédziesiat cztery grosze) tytulem
zwrotu wydatkéw na nieruchomosgé;

7) zasadzi¢ od A. B. (1) narzecz P. W. (1) kwote 51,64 zt (pie¢dziesiat jeden zlotych sze$édziesiat cztery grosze) tytutem
zwrotu wydatkow na nieruchomosé;

8) oddali¢ roszczenia wnioskodawcow P. W. (1) i B. W. (1) o rozliczenie nakladéw i wydatkéw w pozostalej czeSci;

9) obciazy¢ A. B. (1) obowigzkiem zwrotu na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego dla Lodzi - Widzewa w Lodzi
kwoty 3.022,05 zl (trzy tysiace dwadzie$cia dwa zlote pie¢ groszy) tytulem nieuiszczonych wydatkéow;

10) obciazy¢ A. B. (2) obowiazkiem zwrotu na rzecz Skarbu Pahstwa - Sadu Rejonowego dla Lodzi - Widzewa w Lodzi
kwoty 3.022,05 zl (trzy tysigce dwadzieScia dwa zlote pie¢ groszy) tytulem nieuiszczonych wydatkéw

11) ustali¢, ze wnioskodawcy i uczestnicy ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.
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UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 28 maja 2013 roku wnioskodawcy P. W. (1) i B. W. (1) wnie§li o zniesienie wspolwlasnosci
zabudowanej nieruchomo$ci polozonej w L. przy ul. (...) poprzez przyznanie P. W. (1) udzialu nalezacego do J. B. ze
splata uczestnika w kwocie 25.000 zl, wnoszac nadto o podzial tak uzyskanej wspodtwlasnoéci zgodnie z posiadanymi
wowcezas udzialami i przyznanie na wlasno§¢ B. W. (1) dwoch lokali na parterze budynku dwukondygnacyjnego,
skladajacych sie z 4 pomieszczen, za$ P. W. (1) dwdch lokali na pierwszym pietrze budynku dwukondygnacyjnego
skladajacego sie z 4 pomieszczen oraz o pozostawienie we wspotwlasnosSci czeéci budynku, z ktérych wlasciciele
korzystaja wspdlnie tj. klatki schodowej, strychu, podworka i komorki. Nadto, wnieéli oni o zobowiazanie J. B. do
wydania P. W. (1) przyznanej mu na wlasno$¢ czesci nieruchomosci, a takze o obciazenie wszystkich wspotwlascicieli
kosztami postepowania proporcjonalnie do wielko$ci ich udzialéw w nieruchomosci.

W uzasadnieniu wniosku wnioskodawcy wskazali, iz B. W. (1) jest wspotwtascicielkg nieruchomosci w 4/9 czeéci, P.
W. (1) w 4/9 czeéci, zas J. B. w 1/9 czeSci. Nieruchomo§¢ sklada sie z pieciu lokali mieszkalnych, z ktérych korzystaja
poszczego6lni wlasciciele oraz z cze$ci budynkdow z ktorych wlasciciele korzystaja wspolnie — w ramach podzialu qouad
usum. P. W. (1) chcial réwniez zmodernizowa¢ dach i dokonaé¢ przylaczenia centralnego ogrzewania do budynku,
jednak zgodnie z obowigzujacymi przepisami, aby wykonac te prace nalezy uzyskac zgode wszystkich wspotwlascicieli,
za$ J. B. nie interesuje sie nieruchomo$cig, nie odpowiada na kierowanego do niego pisma, nie odbiera telefonow.
Wskazano rowniez, ze uczestnik nie jest zainteresowany partycypowaniem w kosztach utrzymania nieruchomosci.

(wniosek k. 2-4)

Uczestnik J. B. nie zlozyl odpowiedzi na wniosek, ale na rozprawie w dniu 29 pazdziernika 2013 roku, przez
pelnomocnika, wskazal, ze przylacza sie do wniosku, co do zasady, lecz nie jest zainteresowany splata. Akceptuje
on podzial fizyczny nieruchomosci polegajacy na wydzieleniu samodzielnych lokali i chcialby taki lokal uzyskac.
Podczas swoich informacyjnych wyjasnien wskazat on, ze chcialby otrzymacé to, co faktycznie kupil tzn. chcialby
on otrzyma¢ lokal skladajacy sie z dwbch pomieszczen, czyli pokoju i kuchni. Chcialby otrzymac lokal na pietrze
skladajacy sie z pomieszczen usytuowanych po prawej stronie, patrzac od klatki schodowe;j. Podal, ze w ogole nie ma
dostepu do nieruchomoéci, poniewaz zostaly wymienione klucze do bramy i furtki. Wskazal tez, ze cze$é strychu jest
zagospodarowana i przydzielona do jednego z mieszkan na gorze.



Whnioskodawczyni B. W. (1) wskazala, ze uczestnik zajmuje wieksza powierzchnie nieruchomosci niz nalezna mu z
tytulu udziatlu we wspotwlasnosci.

(protokoét k. 64-66)

Pismem z dnia 13 pazdziernika 2014 r. (zlozonym na rozprawie w dniu 14 pazdziernika 2014 r.) uczestnik, przez
zawodowego pelnomocnika, sprecyzowal stanowisko i wniost m. in. o:

1) zniesienie wspolwlasnoS$ci poprzez ustanowienie odrebnych wlasnoéci lokali i przyznanie na wylaczna wlasnosé
uczestnika lokalu mieszkalnego polozonego na I pietrze budynku i skladajacego sie z pomieszczen opisanych w
zalaczniku nr 2 do opinii bieglego (k. 74-84) jako kuchnia /23/, we /24/, hall /22/, pokdj /25/ oraz komorke w
budynku gospodarczym,

2) dokonanie oszacowania powstalych w wyniku zniesienia wspélwlasnosci lokali wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi i zasgdzenie odpowiednich splat i doplat wynikajacych z udzialow wspdlwlascicieli,

3) przy wycenie wartoSci samodzielnych lokali, uwzglednienie nakladéw P. U. na lokal, ktérego przyznania domagat
sie uczestnik, ktore to roszczenia scedowala na uczestnika J. B. tj.: doprowadzenie instalacji wodno-kanalizacyjnej na
I Pietro, strych, urzadzenie dwoch lazienek, podwieszane sufity, instalacja elektryczna, zabudowa kuchni, ogrodzenie
betonowe, wylozenie plytami podworka, klomb, wymiana okien, okna dachowe na czeéci strychu,

4) zgloszono roszczenie o rozliczenie z tytulu dochodéw uzyskiwanych przez wnioskodawcéw z nieruchomosci w
postaci dochodéw z usytuowania reklam na terenie nieruchomosci i wnioést o zobowigzanie wnioskodawcow do
zlozenia uméw na posadowienie reklam/billboardow. Kwota roszczenia miata by¢ sprecyzowana po przedstawieniu
dokumentow okreslajacych dochody z tego tytutu,

5) zgloszono roszczenie z tytulu pozbawienia uczestnika posiadania cze$ci nieruchomosci w kwocie po 400 zi
miesiecznie tj. od listopada 2012 r. do chwili obecnej kwote 9.200 zl.

(pismo uczestnika k. 120-121)

Pismem z dnia 31 pazdziernika 2014 r. wnioskodawcy, przez pelnomocnika, zmodyfikowali wniosek w ten sposob, ze
wniesli o zniesienie wspotwlasnoéci poprzez zobowiazanie J. B. do przeniesienia swojego udzialu we wspotwlasnosci
na P. W. (1) z obowigzkiem splaty w kwocie 25.000 zl w terminie 7 dni od dnia uprawomocnienia sie postanowienia,
pozostawienie nieruchomosci we wspotwlasnos$ci wnioskodaweow gdzie udzial B. W. (1) wynosi 4/9 cze$ci, a udzial P.
W. (1) 5/9 czeSci. Wnioskodawcy wniesli rowniez o zasadzenie od uczestnika na ich rzecz solidarnie kwoty 389 zt wraz
z odsetkami ustawowymi za w przypadku op6Znienia w terminie 7 dni od dnia uprawomocnienia sie postanowienia,
stanowigcej ciezar utrzymania nieruchomosci za okres od 2 pazdziernika 2012 roku do 18 pazdziernika 2012 roku
(wydatkow w postaci podatku od nieruchomoéci, ubezpieczenia domu, faktura VAT (...), faktura VAT (...) w czeSci
odpowiadajacej udzialowi uczestnika).

(pismo k. 129-131)

Pismem z dnia 26 listopada 2014 r. uczestnik podtrzymal dotychczasowe stanowisko i przylaczyl sie do wniosku o
rozliczenie miedzy wspotwlascicielami kosztow utrzymania nieruchomosci wraz z zyskami po stronie wnioskodawcow.

(pismo k. 151-153)

Pismem z dnia 10 lutego 2017 roku wnioskodawczy, przez pelnomocnika zgtosili do rozliczenia naklady poczynione
na nieruchomosci w ostatnich 4 latach:

a) podatek od nieruchomoéci - 1.664 zl,



b) oplata na rzecz (...) 480 zl,

¢) wywoz Smieci — 576 zl,

d) prad - 337,57 zh,

e) zakupy papy oraz lepika do dachu - 238,74 zl,

f) wykre§lenie wierzycieli z ksiegi wieczystej — 1.300 zl,
g) ubezpieczenie nieruchomosci — 1.133,43 zl,

Razem: 5.729 z}.

(pismo k. 375-377)

Postanowieniem z dnia 29 czerwca 2020 roku na podstawie art. 174 § 1 pkt 1 k.p.c. zawieszono postepowanie z dniem
17 lipca 2019 roku z uwagi na Smier¢ uczestnika J. B. i podjeto postepowanie w sprawie z udzialem jego nastepcow
prawnych tj. A. B. (1) i A. B. (2).

(postanowienie k. 660, protokot dziedziczenia k. 663-667, akt zgonu k. 668)
Nowi uczestnicy nie zlozyli odpowiedzi na wniosek.

Na rozprawie w dniu 20 listopada 2020 roku wnioskodawcy przez pelnomocnika wniesli o zniesienie wspotwlasnosci
nieruchomo$ci o wartoSci z ostatniej opinii bieglych na kwote 323 tysiece zlotych, przy splacie na rzecz obu
uczestnikéw wynosiloby 18.277,50 z1 dla kazdego z nich w terminie 14 dni.

Pelnomocnik uczestnikéw podniésl, iz uczestnicy chcieliby splaty za 28 m* wlasnosci J. B. po 5.000 zi za m” oraz
zaplaty za niemozno$¢ korzystania z nieruchomos$ci w okresie 96 miesiecy po 2.000 zl miesiecznie i za niemozno$é
korzystania z parkingu w okresie 96 miesiecy po 200 zl miesiecznie.

(protokoét k. 695-697v.)

Pismem z dnia 28 grudnia 2020 r. uczestnicy, przez pelnomocnika, wnieéli o przyznanie udzialu w wysoko$ci 1/9 na
rzecz wnioskodawcow z obowigzkiem splaty na rzecz uczestnikéw w nastepujacy sposob:

1) splaty wartoéci nieruchomosci w kwocie 140.000 7t (5.000 7zt x 28 m?);

2) zaplaty za mozliwo$¢ korzystania z nieruchomos$ci w okresie 96 miesiecy, w wysoko$ci 2.000 zl miesiecznie, a
zatem lacznie kwoty 192.000 zl,

3) zaplaty za mozliwos$¢ korzystania z parkingu w okresie 96 miesiecy, w wysoko$ci 200 zl miesiecznie, a zatem lacznie
19.200 zl.

(pismo k. 717-717v.)

Na rozprawie w dniu 17 grudnia 2021 roku pelnomocnik wnioskodawcéw popart wniosek o czeéciowe zniesienie
wspolwlasnos$ci poprzez przyznanie udzialu uczestnikow na rzecz P. W. (1) ze stosowna splata.

Pelnomocnik uczestnikow zajal stanowisko jak dotychczas, wniost o nieuwzglednienie wniosku, ewentualnie o splate
jak w ostatnich pismach procesowych, sprzeciwil sie zniesieniu wspoétwlasnosci.

(protokoét k. 819-820v.)



Do zamkniecia rozprawy stanowisko wnioskodawcéw i uczestnikow nie uleglo zmianie.
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wspotwlascicielami nieruchomoéci skladajacej sie z dzialek ewidencyjnych: nr (...) w obrebie G-16 polozonej w L. przy
ulicy (...) oraz nr 55 w obrebie G-16 potozonej w L. przy ulicy (...) o powierzchni 0,0443 ha, dla ktérej Sad Rejonowy
dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) sa: B. W. (1) w 4/9 czesci, P. W. (1) w 4/9
czesci, A. B. (1) w 1/18 czeSci, A. B. (2) w 1/18 czeSci.

Uczestnicy A. B. (1) i A. B. (2) sa wspolwlascicielami nieruchomosci jako nastepcy prawni zmartego J. B., ktory
nabyl udzial 1/9 czesci we wspdtwlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci od P. U. na mocy umowy sprzedazy z dnia
8 pazdziernika 2012 roku zawartej przed notariuszem E. S. (rep. A nr 6763/2012). W § 2 P. U. o$wiadczyla, ze
caly nalezacy do niej udzial wynoszacy 1/9 cze$¢ w opisanej nieruchomoéci sprzedaje za cene 25.000 zl J. B., ktory
udzial ten kupil i dokonal nabycia bedac stanu wolnego. W § 1 umowy — w konicowej czesci tego postanowienia —
P. U. o$wiadczyla, ze w zwigzku z posiadanym przez nig udzialem w nieruchomosci w ramach podzialu quoad usum
istniejacym miedzy wspolwlascicielami od lat 30-tych XX wieku przystuguje jej prawo wylacznego uzywania pokoju z
kuchnig o powierzchni lacznej 35 m® znajdujacego sie na I pigtrze po prawej stronie budynku mieszkalnego frontowego
oraz strychu uzytkowego znajdujacego sie po tej samej stronie, w ktorym znajduja sie dwa pokoje o powierzchnilacznej
17 m”ilazienka o powierzchni okoto 6 m®. Stawiajacy oéwiadczyli, ze budynek frontowy, w ktérym znajduje sie opisany
lokal jest w zlym stanie technicznym i wymaga przeprowadzenia kapitalnego remontu, zwigzanego z wymiang stolarki
okiennej i drzwiowej, instalacji, jak rowniez naprawy dachu budynku.

(odpis KW k. 5-8, akt notarialny k. 22-24, protoko6t dziedziczenia k. 663-667)

Na opisanej nieruchomosci znajduje sie zabudowa w postaci zblokowanego mieszkalnego budynku pietrowego,
niepodpiwniczonego, ze strychem uzytkowym oraz budynku parterowego bez podpiwniczenia i bez poddasza jako
przybudowki. Na terenie posesji znajduje sie jeszcze cigg parterowych budynkéw gospodarczych.

(wypis z karetki budynkow k. 9-10, opinia K. H. k. 74-84, ustna opinia uzupehiajgca K. H. k. 108-109)

Wraz z udzialem w przedmiotowej nieruchomosci P. U. zbyla J. B. wyposazenie lokalu takie jak: kominek, wyposazenie
dwoch lazienek, regaly montowane na stale, plyta grzewcza, zlewozmywak, drzwi. Co do tychze przedmiotéw nie
zostala zawarta odrebna umowa. To wygladalo w ten sposdb, ze po zawarciu umowy sprzedazy udzialu, P. U. wraz
z J. B. udali sie na nieruchomo$¢ i sprzedajaca pokazala J. B. wyposazenie, ktore pozostawia jako staly element
wyposazenia.

Adaptacja strychu do ,lokalu” po prawej stronie rozpoczela sie w 1998 r., a zakonczyla w 2003 r. Prace te zostaly
wykonane bez uzyskania pozwolenia na budowe. W ramach wskazanego remontu wykonano: naprawe dachu,
wymiane instalacji elektrycznej, doprowadzono wode, urzadzono lazienki, doprowadzano ogrzewanie od kominka,
zamontowano kominek, polozono gladzie, polozono zielone plyty w lazienkach, zainstalowano zlewozmywaki,
dokonano podziatu strychu na 3 pomieszczenia, zamontowano dwa okna dachowe, wymieniono 2 okna w pokoju i
jedno w kuchni na pierwszym pietrze. Remont ten nie byl uzgadniany z pozostalymi wilascicielami.

(zeznania P. G.-U. k. 171-173, zeznania A. Z. k. 191-194, ogledziny nieruchomosci k. 225-232)

J. B. otrzymal klucze do nieruchomos$ci na poczatku listopada 2012 roku. Wtedy w obecnosci P. U. byt na
nieruchomoéci, gdzie trwala wyprowadzka. Nastepnie juz po tym czasie J. B. nie mial dostepu do nieruchomosci,
poniewaz K. W. wymienil zamki. J. B. zwracal sie do wnioskodawcow na piSémie o udzielenie dostepu do
nieruchomoéci, ale wnioskodawcy nie przychylili sie do jego prosby. B. W. (1) nie widziala mozliwo$ci wpuszczenia
J. B. na nieruchomos$¢, poniewaz ,nie bylo go do czego wpusci¢” (k. 235) oraz istotne bylo dla niej rowniez to, ze
uczestnik byl spoza rodziny.



(zeznania K. W. k. 187-191, dowdd z przestluchania wnioskodawcoéw k. 232-236, dowdd z przestuchania J. B. k.
236-238)

Uczestnicy A. B. (1) i A. B. (2) nie prosili wnioskodawcéw o udostepnienie nieruchomosci.
(dowdd z przestuchania A. B. (1) i A. B. (2) — nagranie od 01:00:23 do 01:29:43 protokél z 20.11.2020 r. k. 696v.-697v.)

Podczas ogledzin nieruchomosci 2 lipca 2015 r. w budynku na 1. pietrze stwierdzono §lady przeciekania dachu takie
jak:

1) zniszczenia podwieszanego sufitu (spadlo kilka plyt sufitowych, ich resztki lezaly na podlodze, byly mokre, zas pod
miejscami, gdzie powinny by¢ plyty postawiono skrzynki do ktorych wpadala woda),

2) w pokoju z kominkiem i wykonanymi regalami na ksigzki w lewym rogu miedzy oknem a pétkami stwierdzono
Slady zalania, takie §lady stwierdzono roéwniez na czeéci plyt sufitowych,

3) w pomieszczeniu ze Scianami pomalowanymi cze$ciowo kolorem zielonym, cze$ciowo kolorem niebieskim
stwierdzono uszkodzenie sufitu bedace skutkiem jego zalewania,

4) schody prowadzace z kuchni na strych prowadzily do otwartej przestrzeni znajdujacej sie pod skosem dachu, w
glebi podparty by} dach, ktory stopniowo sie zarywal,

5) dach byl wykonany z desek, w czeSci niezagospodarowanej dachu stwierdzono, iz widoczne s przegnile deski, w
czesci zagospodarowanej byl wykonany sufit z plyt kartonowych.

(dowdd z ogledzin nieruchomoéci k. 225-230)

Od 2012 roku budynek na nieruchomoéci przy ul. (...) w L. ulegl znacznemu pogorszeniu. Byt on regularnie zalewany,
ubytki w dachu poglebialy sie. Zawalil sie sufit nad pierwszym pietrem w ten sposob, ze wpadl on na pierwsze pietro,
Sciany zawilgotnialy, podlogi przegnily. Zarwal sie strop nad pierwszym pietrem po lewej stronie, ale strop po prawej
stronie rowniez zaczal sie chyli¢ ku upadkowi. W 2019 r. byly w budynku przeprowadzone prace porzadkowe, zostata
usunieta polepa, ktora spadla z zawalonego stropu oraz belki stropowe, ktore spadly. Zostaly zamontowane podpory
stropu czesci, ktdra sie nie zawalila. Ubytki dachu sa widoczne nawet dla oséb przechodzacych ulica, zauwazyli je
uczestnicy A. B. (1) i A. B. (2), kt6rzy przechodzili obok nieruchomoéci.

(zdjecia k. 25, k. 516-519, przestuchanie B. W. — nagranie od 00:27:38 do 00:47:24 — protokét k. 557-558,
przeshuchanie P. W. — nagranie od 00:47:24 do 01:08:52 — protokol k. 558-559 oraz nagranie od 00:32:24 do 01:00:23
— protokdl k. 695v.-696v., dowdd z przestuchania A. B. (1) i A. B. (2) — nagranie od 01:00:23 do 01:29:43 protoko6t
7 20.11.2020 T. k. 696v.-697Vv.)

Biegla A. K. (1) podczas ogledzin wykonywanych na potrzeby opinii z 19 lipca 2017 r. stwierdzila, ze budynek
posadowiony na nieruchomosci przy ul. (...) w k. wymaga kapitalnego remontu (wszystkie pomieszczenia tego
budynku). Stwierdzila ona nastepujace wady budynku:

1) dach — przecieki, wiezba i pokrycie dachu do kapitalnego remontu,
2) elewacja — widoczne rysy, pekniecia i ubytki tynku oraz zawilgocenia,
3) rynny i rury spustowe — do uzupelnienia i wymiany,

4) tynki wewnetrzne — widoczne zalania, przegnile maty trzcinowe, liczne ubytki tynku, powloki malarskie bardzo
zniszczone,

5) zniszczona instalacja elektryczna,



6) brak ogrzewania.

Na dzien sporzadzenia opinii z 19 lipca 2017 r. istniala mozliwoé¢ podzialu fizycznego nieruchomoéci poprzez
wyodrebnienie samodzielnych lokali w sposob szczegbdlowo wskazany w tej opinii.

W zwigzku z pogorszeniem sie stanu budynku w styczniu 2018 roku ustalono, iz strop nie moze stanowi¢ trwalej
przeszkody, zatem jedyna mozliwo$¢ wydzielenia lokali byla taka, ze 1 lokal obejmie budynek nizszy (lokal (...) wg
opinii podstawowej) i lokal obejmujacy caly budynek wyzszy (lokal (...)/stych).

Po dokonaniu ogledzin 5 kwietnia 2018 r. biegla A. K. (1) w opinii uzupekiajacej z dnia 9 kwietnia 2018 r. stwierdzita
znaczne pogorszenie stanu technicznego budynku wyzszego (bardzo duze) oraz nizszego (nieznaczne). Nastapila
awaria stropu nad I pietrem (brak przegrody). Uszkodzenie dachu spowodowalo przecieki wody na strop i jego awarie.
Budynek wyzszy nie nadaje sie do uzytkowania i stwarza zagrozenie wskutek awarii stropu, zmniejszenia sztywnosci
dachu, duzych ubytkéw poszycia i pokrycia dachu w wielu miejscach). Budynek nizszy ma takze male przecieki z
dachu oraz pionowe rysy Scian zewnetrznych. Stan techniczny obu budynkéw nie pozwala na podjecie czynnosci
wyodrebnienia lokali, bowiem nie mozna okresli¢, Ze istniejace przegrody sa w dobrym stanie technicznym, co wiaze
sie takze z okre$leniem udzialbw w nieruchomosci wspolne;j.

(opinia bieglej A. K. k. 408-495, uzupelniajaca opinia k. 521-522, uzupeliajaca opinia k. 530-535).

Warto$¢ nieruchomosci wskutek pogarszajacego sie stanu technicznego budynku (budynkéw) na nim posadowionego
malala. Na dzien 5 lutego 2016 roku wynosila ona 329.000 zl. Na dziefi 29 stycznia 2019 r. warto$c¢ tej nieruchomosci
wynosila 301.000 zl, za$ aktualna warto$¢ wynosi 276.000 zl.

(opinia bieglej J. G. k. 265-289v., opinia bieglej J. G. k. 567-597, opinia bieglej J. G. k. k. 740-773)

Aktualna rynkowa wartoé¢ nieruchomosci wynosi 276.000 zl. Jak wskazano powyzej, warto$¢ ta uleglta pomniejszeniu,
z uwagi na pogarszajacy sie stan budynkéw na nieruchomoéci tj.:

1) usuniecie stropu w czeéci ok. 12 powierzchni na pierwszym pietrem,
2) ugiecie i zawilgocenie stropu w pozostalej czeéci nad pierwszym pietrem,

3) postepujace zawilgocenie, zagrzybienie, zmurszenie deskowania i konstrukeji dachu powodujace poglebiajace sie
ugiecie polaci dachowych,

4) zawilgocenie i zmurszenie czeSci stropu nad parterem budynku — po prawej stronie od wejécia do budynku od
strony podworka oraz w czeéci frontowej budynku,

5) widoczne zacieki na sufitach i zmurszenie tynkéw w czeSci parteru zaréwno od prawej jak i lewej strony od wejscia,
6) postepujgce zagrzybienie calego budynku z uwagi na brak ogrzewania oraz permanentne zalewanie,

7) cze$ciowe ugiecie i zniszczenie podldog w calym budynku,

8) rynny i rury spustowe uszkodzone,

9) coraz wieksze ubytki tynkdow zewnetrznych,

10) nowe przecieki z dachu w budynku nizszym, miejscowe zmurszenie tynkdw oraz pionowe rysy Scian zewnetrznych.

Budynek wyzszy stwarza zagrozenie z uwagi na awarie stropu, w czesci jego brak nad pietrem, w pozostalej czesci
bardzo duze ugiecia nad pietrem jak i nad czeécig parteru, poglebiajace sie zmniejszenie sztywno$ci dachu, duze ubytki



poszycia i pokrycia dachu w wielu miejscach. Wobec powyzszego stan techniczny budynku dwukondygnacyjnego i
budynku jednokondygnacyjnego jest awaryjny.

Jesli chodzi o budownictwo typu - budowli posadowionych na nieruchomosci przy ul. (...) w L. w zasadzie nie
obserwuje sie wzrostu cen nieruchomo$ci ani spadkéw (najwiekszy wzrost cen dotyczy lokali mieszkalnych, gruntow
atrakcyjnych dla deweloperéw). Poziom cen dla tego typu budynkéw utrzymuje sie na podobnym poziomie — chodzi
o nieruchomosci zabudowane zniszczonymi ala-kamieniczkami wybudowanymi przed II Wojna Swiatowg. Cena
nieruchomosci jest nizsza niz byla z uwagi na degradacje tkanki budowlanej, rowniez z przyjecia do poréwnania
nowych nieruchomosci (dobraniu podlegaly nieruchomosci podobne, przedwojenne, w stanie do kapitalnego remontu
lub rozbioérki).

Na dzien zamkniecia rozprawy (17 grudnia 2021 r.) cena rynkowa nieruchomosci - 276.000 zl jest aktualna.

(pisemna opinia bieglej J. G. k. 740-773, ustna uzupelniajaca opinia bieglej J. G. — nagranie od 00:05:07 do 00:14:57
— protokot k. 819v.-820)

P. W. (1) poni6sl nastepujace koszty utrzymania nieruchomo$ci:

1) 230,82 zl w dniu 22 wrze$nia 2013 r. w zwigzku z zawarciem umowy ubezpieczenia nieruchomosci (k. 383),
2) 232,95 zl w dniu 25 sierpnia 2014 r. w zwigzku z zawarciem umowy ubezpieczenia nieruchomosci (k. 385),

3) 232,95 z1 w dniu 20 sierpnia 2015 r. w zwigzku z zawarciem umowy ubezpieczenia nieruchomoéci (k. 386),

4) 232,95 zl w dniu 22 sierpnia 2016 r. w zwigzku z zawarciem umowy ubezpieczenia nieruchomoéci (k. 387).

tj. lacznie 929,67zl

(potwierdzenia przelewow k. 383, 385-387, polisy k. 380-382, 384, 138-138v.)

P. W. (1) utrzymuje sie z wynagrodzenia za prace w kwocie okolo 4.000 zl na reke. Ma on zone, ktéra pracuje w
sklepie odziezowym z wynagrodzeniem okoto 3.400 zl miesiecznie z ktéra znajduje sie we wspoélnoSci majatkowe;j
malzenskiej. Posiada on oszczednoSci w kwocie okolo 100 tysiecy zlotych. Wynajmuje on mieszkanie za co uiszcza
kwote 1.150 zl miesiecznie wraz ze wszelkimi oplatami, splaca réwniez kredyt w kwocie okolo 740 zl miesiecznie, jest
to rata zmienna. Laczna kwota do splaty kredytu wynosi okolo 112 tysiecy zlotych.

(przestuchanie wnioskodawcy — nagranie od 00:32:24 do 00:49:59 k. 695v.-696)

B. W. (1) utrzymuje sie z wynagrodzenia za prace w kwocie okolo 2.200 zl netto. Maz wnioskodawczyni pracuje w
ochronie, z czego zarabia okolo 3.500 zl na reke. Obecnie wnioskodawczyni nie posiada oszczedno$ci. Splaca ona
kredyt na dzialke — 700 zl miesiecznie, do splaty pozostalo 15 tysiecy zlotych. Maz wnioskodawczyni réwniez splaca
kredyt w miesiecznej racie 500 zl, do splaty pozostalo 10.000 zlk.

(przestuchanie wnioskodawczyni — nagranie od 00:49:59 do 01:00:23 k. 696v.)

A. B. (1) utrzymuje sie z umowy o prace, a w sezonie letnim z dzialalno$ci gospodarczej — sprzedazy waty cukrowej,
popcornu, balonéw. Z tytulu umowy otrzymuje on kwote ok. 3.300 zl miesiecznie. Z dodatkowej dzialalno$ci zarobek
uczestnika za caly sezon wyniost okolo 7 tys. zl. Posiada on oszczedno$ci w kwocie 160.000 zh. Uczestnik ma zZone, z
ktobra jest we wspodlnoéci ustawowej malzenskiej, pracuje ona w korporacji z czego uzyskuje wynagrodzenie w kwocie
ok. 5.000 zl. Posiadaja oni wspdlny kredyt hipoteczny z miesieczng ratg 1.750 zl, laczna pozostala kwota do splaty
wyniosla 500.000 zl. Mieszka on w mieszkaniu z ogrédkiem o powierzchni ok. 70 m2.

(przestuchanie A. B. (1) — nagranie od 01:00:23 do 01:12:05 k. 696v.- 697)



A. B. (2) utrzymuje sie z wynagrodzenia za prace w kwocie 2.200 zl netto. Ma on zZone, z ktora jest we wspdlnosci
ustawowej malzenskiej, pracuje ona w korporacji z czego uzyskuje wynagrodzenie w kwocie ok. 5.500 zl netto. Posiada
on roOwniez mieszkanie o pow. 37 m2. Uczestnik placi alimenty na syna w kwocie ok. 700-750 zl miesiecznie. Splaca on
kredyt hipoteczny w kwocie ok. 600 z} miesiecznie, do splaty pozostalo ok. 120.000 z}. Zona splaca pozyczke gotowka.

(przestuchanie A. B. (2) — nagranie od 01:12:05 do 01:29:43 k. 697-697v.)

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad opieral sie na dowodach przedstawionych w nawiasach, ktérych wiarygodno$c
nie budzita watpliwosci Sadu. Nalezy w tym miejscu poczyni¢ zastrzezenie, ze wskutek uplywu czasu i postepujacej
degradacji tkanki budynku niektére z przeprowadzonych dowodow stracily na aktualno$ci tj. przestaly by¢ istotne dla
rozstrzygniecia. I tak przede wszystkim wskutek uplywu czasu opinia bieglej A. K. (1) w zakresie, w ktorym wskazywala
ona na mozliwo$ci wydzielania lokali zostala pominieta przy rozstrzygnieciu (Sad jedynie wskazala, iz wczeéniej
taka mozliwo$¢ istniala), bowiem obecnie stan budynku stanowi niebezpieczenstwo dla potencjalnych uzytkownikow
budynku i nie jest mozliwy fizyczny podzial budynku poprzez wyodrebnienie lokali. Jednoczesnie nowi uczestnicy
fj. A. B. (1) i A. B. (2) takim rodzajem podzialu fizycznego nie byli zainteresowani, interesowala ich splata, zas na
rozprawie w dniu 17 grudnia 2021 roku wskazali, za poSrednictwem pelnomocnika, iz sprzeciwiaja sie wnioskowi o
czeSciowe zniesienie wspolwlasnosci.

Sad pominal rowniez w swoich ustaleniach zeznania §wiadkéw i dowdd z przestluchania wnioskodawcéw oraz
uczestnikéw w zakresie w jakim wypowiadali sie oni na okoliczno$¢ zakresu korzystania przez P. U. z pierwszego
pietra budynku przy ul. (...) w L., a takze tego, kto finansowat remont czeSci budynku i strychu w latach 1998 -2003
r. Dotyczylo to §wiadkéw: J. Z. (1), P. U, K. W. i A. Z. (2). Zdaniem Sadu okolicznoéci te nie maja znaczenia dla
rozstrzygniecia. Nalezy mie¢ bowiem na wzgledzie fakt, iz J. B. nabyl 1/9 udzialu w przedmiotowej nieruchomosci, nie
za$ okreSlony w niej lokal. W niniejszej sprawie budynek nie posiada wyodrebnionych lokali zgodnie z ustawa z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U.2021.1048 t.j.). Kwestia korzystania z nieruchomosci w ramach podzialu do
uzywania (quoad usum) jest kwestia wtérng w stosunku do nabycia udzialu. Zasada w prawie polskim jest, iz nikt nie
moze przenie$¢ na druga wiecej praw, anizeli sama posiada (lac. nemo plus iuris in aliom transferre potest quam ipse
habet). Niesporne bylo to, iz P. U. nie byla wlascicielka wyodrebnionego lokalu, a jedynie udziatu. Co wiecej, nie zostato
udowodnione, jakoby doszlo do skutecznej prawnie ,zamiany lokali” — a wlaSciwie sposobu korzystania z lokali —
miedzy J. Z. (2) a P. U., bowiem skoro miata by¢ umowa qouad usum, do jej zmiany lub zniesienia potrzebna byla zgoda
wszystkich wspotwlascicieli, gdyz co do zasady zawarcie takiej umowy jest czynno$cig przekraczajaca zwykly zarzad —
199 k.c. (por. postanowienie Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 24 lutego 2014 r., ITI Ca 110/14, LEX nr 2129012). Za$ B.
W. (1) (ktéra byla wtedy wspotwlascicielka) o takiej zamianie nic nie wiedziala, zatem zgody nie wyrazala. Natomiast w
zakresie finansowania remontu (adaptacji strychu) budynku — okolicznosci te nie mialy znaczenia z tego wzgledu, iz po
pierwsze, J. B. (ani jego nastepcy prawni) nie udowodnili, ze nabyli wierzytelno$é¢ o zwrot nakladéw na nieruchomosci,
po drugie roszczenie o zwrot tychze nakladow nigdy formalnie i skutecznie nie zostalo w postepowaniu zgloszone.
Roszczenie takie mimo, Ze rozpoznawane w postepowaniu nieprocesowym o zniesienie wspotwlasnoéci jest roszczenie
procesowym, ktore aby mialo zosta¢ rozpoznane musi zosta¢ precyzyjnie okreslone tj. zawiera¢ wniosek o zasadzenie
precyzyjnie okre$lonej kwoty pienieznej ze wskazaniem od ktorego ze wspodlwlascicieli ta kwota ma byé¢ zasadzona.
Tak zgloszone roszczenie nastepnie podlega ocenie zgodnie z ciezarem dowodu, wynikajacym z art. 6 k.c. tj. w zakresie
tego, czy ono w ogoble istnieje i co do wysokosci. Sam wniosek, aby biegly wycenil lokale z uwzglednieniem nakladow
poczynionych przez P. U. takich warunkéw nie spelnia. Co wiecej sama P. U. wskazala, iz sprzedala poszczegolne
ruchomosci bedace wyposazeniem ,lokalu”, ktére tym wyposazeniem zawsze byly, nie wskazywala, iz zbyla ona na
rzecz J. B. roszczenie o zwrot nakladéw poczynionych w latach 1998-2003 r., za$ takie roszczenie nie przechodzi
»automatycznie” ze zbywcy na nabywce udzialu we wspolwlasnoéci, potrzebna jest ku temu odrebna umowa.

Sad pominal rowniez przy rozstrzyganiu sprawy zeznania M. J. w caloéci. Swiadek ten znala wnioskodawcow jedynie
z widzenia, tak samo jak J. Z. (2). P. U. w ogole nie znala, takze nigdy nie byla na nieruchomosci przy ul. (...) w L.,
zatem jej zeznania nie wniosly nic istotnego dla rozstrzygniecia sprawy.



Sad pominal réwniez przy rozstrzygnieciu opinie K. H. w przewazajacym zakresie, Sad wyciagnat z tej opinii jedynie
wnioski co do stanu nieruchomosci w dniu ogledzin dokonywanych przez bieglego. Opinia ta dopuszczona byla na
okoliczno$é inwentaryzacji budynkéw na nieruchomosci oraz oceny czy jest mozliwe wydzielenie samodzielnych lokali
w budynkach. Jak wskazano powyzej na dzieh zamkniecia rozprawy mozliwo$¢ wyodrebnienia lokali lub innego
podziahu fizycznego nieruchomosci stala sie niemozliwa.

Sad oparl sie za to na opinii bieglej J. G. (2) z 10 maja 2021 roku, uzupelnionej na rozprawie w dniu 17 grudnia 2021r.
Whbrew twierdzeniom uczestnikow, opinia ta jest jasna, pelna i niesprzeczna. Przede wszystkim opinia ta jest aktualna
na dzien zamkniecia rozprawy. Zostala sporzadzona w formie operatu szacunkowego i zgodnie z przepisami ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami. Biegla odpowiedziala na wszystkie pytania Sadu i pelnomocnikéw.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, na zachowanie uczestnikow dzialajacych przez pelnomocnika, ktérzy mieli mozliwoséc
zadania wszelkich mozliwych pytan bieglej na rozprawie w dniu 17 grudnia 2021 r. Tymczasem po zwolnieniu bieglej
przez Sad ( w czasie 00:14:33 nagrania — k. 820) pelnomocnik uczestnikéw zlozyl pismo, w ktbérej wnosil on o
wezwanie bieglej na rozprawe, na ktorej biegla odniesie sie do watpliwoéci i uwag uczestnikdow. Przypatrujac sie
watpliwoscig i uwaga uczestnikdw, nalezy wskazaé, iz uwagi te i watpliwoSci mogly zosta¢ zlozone juz w terminie
otworzonym po doreczeniu podstawowej opinii bieglej tj. do 29 czerwca 2021 r. (k. 784). Na pytanie przewodniczacej
dlaczego pelnomocnik nie zadal tychze pytan bieglej, kiedy byla taka mozliwo$é (nagranie 00:24:38 k. 820) wskazal,
on ,iz wnosi o powolanie innego bieglego, gdyz opinia jest niepelna, za$ biegla wiedziala o piSmie zlozonym w dniu
dzisiejszym”.

Zdaniem Sadu takie zachowanie pelnomocnika uczestnikéw zmierzalo do przedluzenia postepowania, stad tez na

podstawie art. 235” § 1 pkt 2 i 5 k.p.c. wniosek pelnomocnika uczestnikéw zostal pominiety, nie tylko z uwagi na
fakt jego spdznienia, ale rowniez byt nieistotny dla rozstrzygniecia, bowiem opinia i operat bieglej byta pelna i na
jej podstawie mozliwe bylo poczynienie ustalen dotyczacych wartoSci nieruchomosci. Co wiecej, do pisma zlaczono
zawiadomienie o wszczeciu postepowania administracyjnego (k. 812) dotyczacego stanu zagrozenia jaki stwarza
budynek na nieruchomoéci i postanowienie nr (...) (k. 813) dotyczace zobowigzania wlascicieli nieruchomos$ci do
przedlozenia w terminie do 31 grudnia 2021 r. ekspertyzy technicznej dotyczacej sposébu zabezpieczenia budynku.
Pisma te potwierdzaja slowa bieglej dotyczacej faktu, iz budynek zagraza nieruchomosci. Fakt ten nie jest nowa
okoliczno$cig wymagajaca wyjasnienia. Nadto, okoliczno$¢ ta zdaje sie wplywac w sposob niekorzystny na stanowisko
uczestnikow, ktorzy wnosili o zasadzenie splaty (dopiero p6zniej sprzeciwili sie przez pelnomocnika wnioskowi).

Sad réwniez na podstawie art. 235> § 1 pkt 2, 3 i 5 k.p.c. pominat wniosek pelnomocnika A. B. (1) o dopuszczenie
dowodu z ,zeznan” uczestnikdw na okoliczno$é straconych korzySci przez niech, przez to iz nie mogli korzystac z
nieruchomo$ci m. in. z parkingu. Zdaniem Sadu wniosek ten zmierzal do przedluzenia postepowania, nadto byt
nieistotny dla rozstrzygniecia i nieprzydatny do udowodnienia danego faktu. Nalezy mie¢ bowiem na wzgledzie,
iz dowdd ten zmierzal do wykazania zasadnoS$ci roszczenia o zasadzenie wynagrodzenia za Kkorzystanie przez
wspoltwlasceiciela z rzeczy wspolnej, za$ takie wynagrodzenie winno by¢ udowodnione co do wysokoéci i winno
mie¢ ono charter rynkowy. Za$ przestuchiwanie uczestnikow na okolicznoé¢ straconych korzys$ci w zaden sposéb
nie doprowadziloby do udowodnienia przez uczestnikow wysokoéci roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z
nieruchomoéci, bowiem na okolicznos$é takiej wysoko$ci winien by¢ zgloszony wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego ds. czynszow, zaé na zadnym etapie postepowania taki wniosek nie zostat zgloszony, co doprowadzilo zreszta
do oddalenia wskazanego roszczenia (do czego Sad odniesie sie ponizej).

Sad pomingl rowniez przy ustalaniach dowody dotyczace wynagrodzenia z tytulu ustanowienia reklam na
nieruchomoéci, bowiem wniosek o zasadzenie korzysci zwiazanych z tymi reklamami nigdy nie zostal w prawidlowy
sposob zlozony.

Sad zwazyl, co nastepuje.



Zadanie czeSciowego zniesienia wspolwlasnosci i orzeczenie o splatach (pkt 1-4 postanowienia)

Zgodnie z art. 210 k.c. kazdy ze wspoélwlascicieli moze zadaé zniesienia wspotwlasno$ci. Uprawnienie to moze byc
wylaczone przez czynno$¢ prawna na czas nie dluzszy niz lat pie¢. Jednakze w ostatnim roku przed uplywem
zastrzezonego terminu dopuszczalne jest jego przedluzenie na dalsze lat pie¢; przedluzenie mozna ponowic. Kazdy
ze wspoOlwlascicieli moze zada¢ sadowego zniesienia wspotwlasno$ci, wskazujac jeden z mozliwych sposobdéw, a
mianowicie:

1) podzial fizyczny rzeczy pomiedzy wspolwlascicieli z ewentualnym wyréwnaniem réznicy wartoSci powstalych z
podziatu czesci przez doplaty,

2) przyznanie calej rzeczy jednemu ze wspotwlascicieli lub kilku na wspotwlasnosé za ich zgoda i zasadzenie od nich
splat na rzecz pozostalych wspotwlascicieli,

3) licytacyjna sprzedaz rzeczy wspodlnej (podzial cywilny). Mozliwe jest takze kumulowanie tych sposobow, np. przez
podzial fizyczny czesci wspolnej nieruchomo$ci i przez sprzedaz pozostalej czesci. Nie jest tez wylaczone ograniczenie
zniesienia wspotwlasnos$ci do czesci wspolnej nieruchomosci i do pozostawienia pozostalej cze$ci we wspotwlasnoSci.
(Komentarz do kodeksu cywilnego, t. 2, Wlasnoéc¢ i inne prawa rzeczowe, S. Rudnicki str.221)

W mysl art. 211 k.c. kazdy ze wspoélwlascicieli moze zadaé, azeby zniesienie wspdlwlasnosci nastapilo przez
podzial rzeczy wspdlnej, chyba ze podzial bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno - gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy albo ze pociagalby za sobg istotna zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej warto$ci.

Podstawowym sposobem zniesienia wspolwlasnosSci (wyraznie preferowanym przez kodeks cywilny) jest zatem
podzial fizyczny rzeczy. (tak orzeczenia SN z 30 paZzdziernika 1978 r., IIl CRN 214/78 i z 16 listopada 1993 r., I CRN

176/93 oraz z 29 lipca 1998 r., I CKN 748/97, Biuletyn Sadu Najwyzszego 1999/1 str. 9 i zgodne poglady na ten temat
w piSmiennictwie).

W niniejszej sprawie zadano czeSciowego zniesienia wspolwlasnoséci w ten sposéb, aby udzial poczatkowo nalezacy
do J. B. przyzna¢ na wlasno$¢ P. W. (1) z odpowiednia splata na rzecz uczestnika (a nastepnie na rzecz nastepcow
prawnych J. B.). Wskutek dziedziczenia po J. B., A. B. (1) i A. B. (2) nabyli po 1/18 czeéci udzialu we wspoétwlasnosci, co
dla porzadku zostalo wskazana w pkt 1 postanowienia, wobec zmiany wspolwlascicieli w trakcie trwania postepowania.
Uczestnicy nie sprzeciwiali sie takiemu sposobowi cze$ciowego zniesienia wspotwlasnoSci, dopiero na rozprawie w
dniu 17 grudnia 2021 r. sprzeciwili sie oni wnioskowi co do zasady, przy czym pelnomocnik nie wyjasénil z jakiego
wzgledu.

Jak juz wskazano w czeSci faktycznej uzasadnienia, podzial fizyczny nieruchomos$ci okazal sie niemozliwy do
przeprowadzenia z uwagi na fakt, iz obecne na nieruchomos$ci budynki stanowia zagrozenie dla potencjalnych
uzytkownikéw budynku, a nadto brak jest przeszkody okreslanej jako trwatla, za$ taka przeszkoda konieczna jest celem
wyodrebnienia lokali mieszkalnych. Ostatecznie za$ uczestnicy nie wnosili o przyznanie lokalu mieszkalnego, a o

zasadzenie splaty w kwocie 140.000 7 (5.000 z} x 28 m?®). Nadto uczestnicy maja udzialy w nieruchomoéci mniejsze
niz wnioskodawcy (udzialy po 1/18 czeSci), co rowniez ma znaczenia dla niniejszego rozstrzygniecia. Jak za$ wynika
z przestuchania uczestnikdéw ich potrzeby mieszkaniowe sa zaspokojone, zatem mozliwe i zasadne jest przeniesienie
udzialéw uczestnikdéw na rzecz P. W. (1), co Sad uczynit w pkt 2 postanowienia.

W tym miejscu nalezy wskazaé, iz warto$é nieruchomo$ci zostala wyceniona na kwote 276.000 zl. Zatem udzial 1/9
warty jest 30.666,66 zl, a udzial 1/18 - 15.333,33 zl. Natomiast nie ma mozliwo$¢ wyceniania tego udziatu w sposéb
przyjety przez uczestnikéw. Po pierwsze, J. B. nabyl udzial 1/9 czeéci we wspotwlasnosci, a nie lokal (lokal nie zostal
wyodrebniony), po drugie uczestnicy byli wspolwlaécicielami w udziatach po 1/18 czesci w calej nieruchomoéci, nie
byli za$ wspoltwlascicielami jakiej$ okreslonej sprecyzowanej jej czeSci np. pokoju i kuchni na pietrze budynku. Prawo
polskie taka mozliwo$¢ wyklucza, stad tez zasadzona splata od P. W. (1) na rzecz kazdego z uczestnikow wyniosta
15.333,33 zl, o czym orzeczono w pkt 3 i 4 postanawiania. Sad o terminie i odsetkach ustawowych za opdZnienie z



urzedu orzekl na podstawie art. 212 § 3 k.c. (jezeli ustalone zostaly doplaty lub splaty, sad oznaczy termin i spos6b ich
uiszczenia, wysoko$¢ i termin uiszczenia odsetek, a w razie potrzeby takze sposob ich zabezpieczenia). Zdaniem Sadu
termin 14 dni na splate uczestnikdw jest terminem adekwatnym, bowiem P. W. (1) posiada znaczne oszczednoSci,
nadto jest to termin wystarczajacy na powziecie informacji dotyczacej daty prawomocnoSci postanowienia.

Wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci (pkt 5 postanowienia)

Uczestnicy domagali sie wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomos$ci w kwotach: 192.000 zt (za korzystanie z
nieruchomosci) i 19.200 zt (za mozliwoé¢ korzystania z parkingu). J. B. poczatkowo wnosil o zasgdzenie takiego
wynagrodzenia w kwocie 400 zl miesiecznie tj. od listopada 2012 r. do chwili zlozenia pisma - kwoty 9.200 zl (pismo
uczestnika k. 120-121). Roszczenia te oparte sa na podstawie art. 222 § 1 k.c. w zw. z art. 206 k.c. i mozliwosé
dochodzenia takiego roszczenia zostala przyznana w utrwalonym orzecznictwie.

Naruszenie uprawnienia do korzystania z rzeczy stwarza po stronie wspotwlascicieli podstawe zadania dopuszczenia
do korzystania z rzeczy wspoélnej lub dokonania podzialu rzeczy quo ad usum. W razie wykazania przestanek
stosowania art. 224 § 2 lub art. 225 k.c., wspotwlasciciele pozbawieni mozliwosci korzystania z rzeczy moga zadac
zaplaty wynagrodzenia od tego wspolwlasciciela, ktory wylacznie korzystal w caloéci lub w czeSci z przedmiotu
wspotwlasnoéci. (Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 czerwca 2010 r., IT CSK 32/10, OSNC-ZD 2011/2/27, podobnie:
Uchwala SN 7 sedziéw z dnia 19 marca 2013 r., III CZP 88/12, OSNC 2013/9/103 i wyrok SA w Lodzi z dnia 3 grudnia
2014 1., 1 ACa 832/14, Lex nr 1623934).

O roszczeniu tym Sad orzeka na podstawie art. 618 § 1 k.p.c., przy czym jedynie wowczas, gdy zostana one
przedstawione we wniosku lub w toku postepowania przed sadem pierwszej instancji. Orzekajac o roszczeniach z
tytulu posiadania rzeczy, sad jest bezwzglednie zwiazany zakresem zgloszonego roszczenia i nie moze orzekac co do
przedmiotu, ktéry nie byl objety zadaniem ani ponad zadanie (postanowienie SN z 9.12.2014 r., ITII CSK 351/13, LEX
nr 1646385, Komentarz do art. 618 k.p.c. pod red. M. Manowskiej, P. Prus§, WKP 2021, Lex). Roszczenie to, zdaniem
Sadu, ma charakter procesowy.

Zgodnie z art. 6 k.c. to na wspolwlascicielu pozbawionym wspélposiadania (wspoétkorzystania) z nieruchomoéci
spoczywa ciezar udowodnienia tego roszczenia zaréwno co do zasady, jak i co do wysokoS$ci. Oznacza to, iz w niniejszej
sprawie to na uczestnikach spoczywala inicjatywa dowodowa udowodnienia zasady roszczenia (Ze jest ono w ogole
nalezne), jak i jego wysokoSci.

Majac to na wzgledzie nalezy wskazac, iz roszczenie to zostalo udowodnione co do zasady, ale tylko w zakresie
uniemozliwienia korzystania z nieruchomogci przez J. B., nie za$ przez A. B. (1) i A. B. (2). W swoim przestuchaniu B.
W. (1) wskazala, ze nie wpuécila J. B. na nieruchomo$¢, mimo ze on zwracal sie o to. Bez znaczenia sa motywy kierujace
takim postepowaniem wnioskodawczyni. Zatem roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosei co do
zasady zostalo udowodnione w zakresie czasowym do $mierci J. B.. Jednakze w zakresie czasowym po $mierci J. B.,
uczestnicy przyznali, iz nie zwracali sie do wnioskodawcéw o udzielenie dostepu do nieruchomoéci (na marginesie
o $mierci uczestnika dowiedzial sie pelnomocnik wnioskodawcéw w sposéb przypadkowy w okolicach marca 2020
roku k. 653).

Niezaleznie od powyzszego, roszczenie to nie zostalo udowodnione co do wysokoSci. Nalezy wskaza¢, iz J. B. domagal
sie zasgdzenia kwot 400 zl miesiecznie, uczestnicy juz po 2.000 zl i 200 zl miesiecznie. W tym miejscu nalezy
przytoczy¢ poglady doktryny i orzecznictwa. W judykaturze, charakteryzujac nalezne wlascicielowi wynagrodzenie
od samoistnego posiadacza za korzystanie z rzeczy, podkre§la sie, ze nie jest ono odszkodowaniem, lecz
zaplatq za korzystanie z jego rzeczy, ktéra posiadacz musialby ui$ci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie
oparte bylo na istniejacej podstawie prawnej. Inaczej ujmujac: przedmiotowe wynagrodzenie jest odpowiednikiem
tego, co uzyskalby wlasciciel, gdyby oddal rzecz w odplatne korzystanie na podstawie waznego stosunku prawnego.
Wysokosé wynagrodzenia nie zalezy od tego, czy wlasciciel w rzeczywistos$ci ponidst jakgkolwiek szkode,
a posiadacz uzyskal jaka$ korzysé, a takze od tego, czy posiadacz efektywnie korzystal z rzeczy. Sad Najwyzszy
podkreslil, ze wystarczy, iz obiektywnie rzecz nadaje sie do wykorzystania i przedstawia okreslona warto$é. Wysoko$é



wynagrodzenia jest niezalezna od rzeczywistych strat wlasciciela i rzeczywistych korzySci odniesionych przez
posiadacza . Ponadto skuteczno$¢ roszczenia o wynagrodzenie nie zalezy od tego, czy posiadacz samoistny byl w
zwloce z wydaniem rzeczy wlaScicielowi . Wysoko$§¢ wynagrodzenia oblicza sie, biorac pod uwage stawki rynkowe za
korzystanie z okreslonej rzeczy oraz czas wykonywania posiadania od chwili powstania roszczenia o wynagrodzenie. W
orzecznictwie przyjmuje sie, ze wynagrodzenie takie powinno swq wysokosciag odpowiadaé dochodowi,
Jjaki wlasciciel méglby uzyskaé na podstawie waznego stosunku prawnego, np. umowy najmu
czy dzierzawy. Czynsz taki jest ustalany wtedy co do zasady wedtug cen panujacych w danym okresie na danym
terenie. Do ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia, o ktorym mowa w art. 224 § 2 k.c., nie znajduje zasada ustalania
wysoko$ci odszkodowania wynikajaca z art. 363 § 2 k.c. Wynagrodzenie powinno by¢ zatem obliczone na podstawie
cen biezacych, obowiazujacych w poszczegolnych okresach gospodarczych (Komentarz do art. 224 Kodeksy cywilnego
pod red. M. Frasa i M. Habdas, J. Kozifiska, teza 14., WKP 2018, Lex o przytoczone w nim orzecznictwo)

Decydujace znaczenie zatem w niniejszej sprawie mialo nie to, czy uczestnik (i uczestnicy) poniesli szkode z tytulu
braku dostepu do nieruchomoéci, a to jakie stawki rynkowe za korzystanie z nieruchomosci uzyskalby wtasciciel (tutaj
wspotwlasceiciel) z oddania nieruchomosci do odplatnego uzywania. Wysokos¢ tychze stawek nie moze by¢ ustalana
na podstawie przestuchania uczestnikéw, w tym celu konieczne bylo zlozenie wniosku o dopuszczenie dowodu z
opinii bieglego ds. czynszow, przy czym uczestnik, a potem uczestnicy (wszyscy reprezentowani przez zawodowych
pelnomocnikéw) tego nie zrobili. Nalezy podkredli¢, iz stan nieruchomosci w trakcie postepowania pogarszal
sie, zatem tym bardziej konieczne byly wiadomosSci specjalne dotyczace stawek czynszu z tytulu hipotetycznego
oddania nieruchomosci do uzywania w poszczegélnych okresach. Nie wykluczone, iz w p6zniejszym okresie taka
stawka czynszowa bylaby bliska zeru, bowiem budynku nie mozna obecnie uzytkowac, ale Sad nie ma wiadomosci
specjalnych, ktérymi dysponowalby biegly. Zatem niemozliwe bylo uwzglednienia roszczenia zgloszonego przez J. B.,
a nastepnie przez jego nastepcoOw prawnych, jako nieudowodnionego co do wysokoSci. Stad tez roszczenie to podlegalo
oddaleniu w pkt 5 postanowienia.

Zwrot wydatkéw i naktadéw na nieruchomo$é (pkt 6-8 postanowienia)

Whnioskodawcy domagali sie rozliczenia nakladoéw i wydatkéw poczynionych na nieruchomoéci. Roszczenie to oparte
jest o art. 226 k.c. w zw. z art. 207 k.c. Roszczenie to podobnie jak roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z
nieruchomosci jest roszczeniem procesowym, podlegajacym zasadzie ciezaru dowodu z art. 6 k.c. Wnioskodawcy
poczatkowo domagali sie zasadzenia solidarnie kwoty 389 zl, a nastepnie domagali sie rozliczenia nakladéw i
wydatkow w postaci:

a) podatek od nieruchomosci - 1.664 zl,

b) oplata na rzecz (...) 480 zl,

¢) wywdz $mieci — 576 zl,

d) prad - 337,57 z,

e) zakupy papy oraz lepika do dachu - 238,74 zl,

) wykreslenie wierzycieli z ksiegi wieczystej — 1.300 zi,
g) ubezpieczenie nieruchomosci — 1.133,43 z,

Razem: 5.729 zl.

Zgodnie z art. 207 k.c. pozytki i inne przychody z rzeczy wspdlnej przypadaja wspotwlascicielom w stosunku do
wielkosci udzialéw; w takim samym stosunku wspotwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwiazane z rzecza wspolng.
Juz z samego brzmienia tego przepisu wynika, iz nie jest zatem mozliwe zasadzenie okreslonych kwot solidarnie na



rzecz wnioskodawcow. Przypomnieé nalezy, iz solidarno$¢ wynika z ustawy lub czynno$ci prawnej (art. 369 k.c.), zas
sama solidarno$¢ wierzycieli w obecnym stanie prawnym mozIliwa jest jedynie jako skutek czynnosci prawne;j.

Zatem juz z tej przyczyny, roszczenia wnioskodawcéw w czeSci podlegaly oddaleniu. Nadto, to na wnioskodawcow
spoczywal ciezar wykazania, ktére z nich i w jakiej wysoko$ci ponioslo wydatki i naklady na nieruchomo$c. I
tak chociazby w zakresie podatkéw, nie zgloszono zadnego dowodu na okoliczno$c¢ tego, kto i w jakiej wysokoSci
uregulowal podatek od nieruchomo$ci, sama decyzja przedstawia jedynie wysoko$é naleznego podatku, ale juz nie tego
kto go zaplacil. Podobnie w zakresie faktur — przedstawiaja one, iz wnioskodawca kupil np. grzejniki, ale nie wiadomo,
kto finansowal taki zakup, czy rzeczywiScie wnioskodawca, a takze, czy te grzejniki zostaly zainstalowane w budynku.
Aby wykaza¢ tego typu okolicznoS$ci wystarczylo chociazby zglosi¢ wniosek o przestuchanie wnioskodawcéw na te
okoliczno$é. Podobnie w zakresie oplat za wywdz $émieci, oplat do (...) i pradu elektrycznego. Co wiecej, zasadzenie tych
nalezno$ci nie jest zasadne i z tego wzgledu, ze zmarly uczestnik, a nastepnie uczestnicy nie korzystali z nieruchomosci,
zatem to nie oni korzystali z wody, pradu i wywozu $mieci. Co do wniosku o wykre$lenie wierzycieli rbwniez nie ma
dowodu na fakt, kto dokonat oplaty, a nadto, czy taki wniosek byl skuteczny, czy wzmianki o wszczetych egzekucjach
zostaly wykreS§lone.

Sad jedynie uznal za udowodnione, iz P. W. (1) poniost koszty z tytulu ubezpieczenia nieruchomosci w lacznej
kwocie 929,67 zl, bowiem przedstawiono potwierdzenia przelewéw i dokumenty dotyczace zawartych umoéw. Stad tez
zasadzono od A. B. (2) i A. B. (1) na rzecz P. W. (1) kwoty po 51,64 zl, kt6ére stanowia 1/18 czeéci z 929,67 zt (pkt 61 7
postanowienia). W pozostalym zakresie roszczenia te oddalono (pkt 8 postanowienia).

Na marginesie, w tym miejscu nalezy wskazaé, iz wnioski o rozliczenie pozytkdéw z reklam umieszczanych na
nieruchomos$ci nigdy nie zostaly w sposob skuteczny zgloszone. W aktach sa dowody na wysoko$é tychze pozytkéw,
mimo to J. B., a nastepnie uczestnicy takiego konkretnego (okre§lonego kwotowo) roszczenia nie zglosili. A. B. (1) i
A. B. (2) w aktualnym stanowisku z dnia 4 stycznia 2021 r. takiego roszczenia nie zglaszali ani nie popierali.

Koszty postepowania (pkt 9-11 postanowienia)

Niniejsze postepowanie bylo postepowaniem nieprocesowym w zwigzku z czym w zakresie kosztéw poniesionych
przez strony zastosowanie znajduje art. 520 § 1 k.p.c., wedle ktérego kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania
zwigzane ze swym udzialem w sprawie, co jest zasada. Pelnomocnik wnioskodawcéw wnosit o zasadzenie od
uczestnikow na rzecz wnioskodawcow kosztoOw postepowania, z uwagi na naduzycie przez uczestnikow prawa

procesowego. Uczestnicy na rozprawie w dniu 20 listopada 2020 r. zostali pouczeni w trybie art. 226> § 2 k.p.c.,
za$ ich zachowanie nosilo znamiona naduzycia takiego prawa, o czym Swiadczyto: bark poinformowania Sadu o
Smierci J. B., brak zlozenia pisma przygotowawczego w terminie do tego zakreslonym, wniosek o odroczenie rozprawy
zgloszony na rozprawie w dniu 20 listopada 2020 r., zgloszenie wniosku o ponowne wezwanie na rozprawe bieglej,
aby zadat jej pytania, ktorych zadanie bylo mozliwe na rozprawie w dniu 17 grudnia 2021 r., tuz po zwolnieniu
bieglej z obowiazkowego stawiennictwa, zgloszenie wniosku o udzielenie zabezpieczenia z brakami formalnymi, wraz
z informacja o tym fakcie na rozprawie w dniu 17 grudnia 2021 r., opuszczenie sali przez pelnomocnika gléwnego,
wraz ze zlozeniem substytucji dla innego pelnomocnika nieobejmujacej ,,udzielenia informacji dotyczacej kolejnych
terminow w sprawie”.

Nalezy wskazaé, iz zgodnie z art. 226> § 2 k.p.c. w przypadku, gdy sad stwierdzi naduzycie przez strone prawa
procesowego, moze w orzeczeniu konczacym postepowanie w sprawie:

1) strone naduzywajaca skazaé na grzywne;

2) niezaleznie od wyniku sprawy, odpowiednio do spowodowanej tym naduzyciem prawa procesowego zwloki w jej
rozpoznaniu, wlozy¢ na strone naduzywajacg obowiazek zwrotu kosztow w czedci wiekszej, niz wskazywalby wynik
sprawy, a nawet zwrotu kosztow w calosci;



3) na wniosek strony przeciwne;j:

a) przyznaé od strony naduzywajacej koszty procesu podwyzszone odpowiednio do spowodowanego tym naduzyciem
zwiekszenia nakladu pracy strony przeciwnej na prowadzenie sprawy, nie wiecej jednak niz dwukrotnie,

b) podwyzszy¢ stope odsetek zasgdzonych od strony, ktérej naduzycie spowodowato zwloke w rozpoznaniu sprawy,
za czas odpowiadajacy tej zwloce, z tym ze stopa moze zosta¢ podwyzszona nie wiecej niz dwukrotnie; przepiséw o
maksymalnej dopuszczalnej wysokoéci odsetek ustawowych za op6znienie nie stosuje sie.

W niniejszej sprawie nalezalo zatem przyjrzec sie pkt 3a) wskazanego przepisu.

Dzialania uczestnikdw podjete przez zawodowego pelnomocnika na rozprawie w dniu 17 grudnia 2021r. nie przyniosty
skutku w postaci odroczenia rozprawy, rozprawa zostala zamknieta (zatem nie bylo innych terminéw), wnioski
dowodowe zmierzajace do przedluzenia postepowania zostaly pominiete, za§ wniosek o udzielenie zabezpieczenia
mogl zostaé rozpoznany na posiedzeniu niejawnym. Zatem dzialania uczestnikéw nie spowodowaly zwiekszonego
nakladu pracy po stronie wnioskodawcow, bowiem rozprawa w dniu 17 grudnia 2021 r. musiala sie odby¢ z uwagi na
ustne uzupehienie opinii (wydanie kolejnej pisemnej opinii konieczne bylo ze wzgledu na jej dezaktualizacje). Zas
dziala samego J. B. nie mogly by¢ oceniane przez pryzmat naduzycia prawa procesowego, bowiem poniost on §mier¢
przed wejéciem w zycie wskazanego powyzej przepisu.

Natomiast, dzialania J. B. (jak i dzialania jego nastepcow prawnych) mogly by¢ oceniane w kontekscie art. 113
ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 103 k.p.c., zgodnie
z ktéorym niezaleznie od wyniku sprawy sad moze wlozy¢ na strone lub interwenienta obowiazek zwrotu kosztow,
wywolanych ich niesumiennym lub oczywiscie niewlaéciwym postepowaniem. (§1 ). Przepis § 1 dotyczy zwlaszcza
kosztow powstatych wskutek uchylenia sie od wyjaénien lub zlozenia wyjaénien niezgodnych z prawda, zatajenia
lub op6znionego powolania dowodoéw, a takze oczywiScie nieuzasadnionej odmowy poddania sie mediacji. (§ 2 ).
W niniejszej sprawie dzialanie zar6wno J. B., jak i uczestnikow A. B. (1) i A. B. (2) prowadzilo do przedluzenia
sie postepowania, ktore spowodowalo naruszenie tkanki budynku na nieruchomosci. Takie zachowanie jak zlozenia
wniosku o wylaczenie sedziego z powolaniem sie na m. in. na sposéb prowadzenia postepowania dowodowego
przez poprzedniego referenta sprawy (z brakami formalnymi), nastepnie zazalenia (réwniez z brakami formalnymi),
niezlozenie przez uczestnikéw w terminie pisma przygotowawczego, niepoinformowanie Sadu o Smierci uczestnika
— wszystko to spowodowalo, iz doszlo do dezaktualizacji opinii z uwagi na uplyw czasu, spowodowalo to dodatkowe
koszty. Co wiecej, mimo, iz J. B. mial zdecydowanie mniejszy udzial w nieruchomosci (1/9) oraz jego potrzeby
mieszkaniowe byly zaspokojone, to wnosit on o powolywanie kolejnych bieglych celem ustalenia mozliwo$ci adaptacji
budynku do wyodrebnienia lokali, mimo Ze z uwagi na pogarszajacy sie stan budynku, taka mozliwo$¢ z dnia na
dzien stawala sie mniej realna. Wszystko to poskutkowalo tym, iz Sad w pkt 9 i 10 obcigzyl uczestnikéw kwotami po
3.022,05 zl tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych (kosztoéw opinii bieglych). Do rozliczenia pozostaly bowiem
lacznie koszty 6.044,10 71 (357,55 zt — k. 310; 5.590 zt — k. 499, 452 zt — k. 544; 634,55 7} — k. 625; 10 zl — k. 799).



