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UZASADNIENIE

postanowienia czesciowego

We wniosku z dnia 10.06.2002r. K. O. (1) wniosla o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci polozonej przy ul. (...)
w W., o powierzchni 0,1200 ha, uregulowanej aktualnie w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w W. o numerze (...). Wskazala, ze ona i jej maz J. O. na zasadzie wspo6lnoéci malzenskiej
majatkowej oraz B. O. (1), ktérych wskazala jako uczestnikow, sa wspotwlascicielami nieruchomos$ci w réwnych
udzialach. Wskazala, Ze z nieruchomosci korzysta wylacznie B. O. (1). Wniosta o podzial fizyczny nieruchomosci na
dwie rowne czesci, stosowanie do udzialow (k.2-3). Z kolei na rozprawie 7.11.2002r. wnioskodawczyni wniosla o
»podzial domu na 2 odrebne lokale i dzialki na polowe” (k.14).

Uczestnik na rozprawie 7.11.2002r. przylaczyl sie do stanowiska wnioskodawczyni (k.14)

Na rozprawie 30.01.2003r. uczestniczka B. O. (1) wyrazila zgode na ,podzial domu na 2 lokale i na podzial
dziatki” (k.29).

W dalszym toku postepowania, zainteresowani jednak wielokrotnie zmieniali stanowisko (a to np. zadali przyznania
nieruchomos$ci na wytgczna wlasno$c najpierw wnioskodawcezyni i uczestnika za splata uczestniczki - k.120-121, k.137,
za$ nastepnie na wlasno$¢ uczestniczki za splatg malz. O. -150, a to z kolei zadali sprzedazy nieruchomosci k. 150v,
ete.).

Postanowieniem z 25.02.2010r. zwolniono od udzialu w sprawie K. i J. O., a wezwano do udzialu w sprawie I. B. i A.
B. (postanowienie k. 453).

Nowi uczestnicy - A. B. i I. B. - wnie§li w pierwszej kolejnoSci o dokonanie fizycznego podzialu budynku zgodnie z
opinig bieglego H. S. (1) oraz fizyczny podzial gruntu na réwne (po 600 m) czesci (k. 474-476, k. 500, takze stanowiska
na rozprawie k. 525-526).

Przy czym wnioskodawcy i uczestniczka poczatkowo nie byli zgodni, komu ktoéra czeé¢ nieruchomosci przyznac
(k.525-526).

Whnioskodawcy w dalszym toku zgodzili sie na podzial nieruchomo$ci wg wariantu 3 przedstawionego w opinii z
21.01.2011r. bieglego z zakresu geodezji M.P., pod warunkiem przyznania na wlasno$é¢ lewej czeSci nieruchomosci, w
przeciwnym razie wyrazili zgode na wariant 4 (stanowisko wnioskodawcéw k. 572; 676); wariant nr 3 zaakceptowala
uczestniczka, jednak sama rowniez zadala przyznania jej na wlasno$c¢ lewej czeSci budynku (stanowisko uczestniczki
k. 583; warianty podzialu nieruchomo$ci nr wariant 3 i 4 — vide k.531, 533 1 534).

W pi$mie z 12.10.20151. pelnomocnik wnioskodawcow A.B. i I. B. wnidsl o wydanie postanowienia wstepnego o
podziale fizycznym nieruchomoéci wedlug wariantu 4 opinii bieglego geodety i przyznanie wnioskodawcom prawej
czesci nieruchomodci, za$ uczestnikom lewej. Po jego wydaniu wnibst za$§ o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego
rzeczoznawcy majatkowego celem okreélenia réznic w wartosci obu czesci nieruchomosci oraz okreslenia wartosci
naklad6éw stron na nieruchomo$c i zasadzenie odpowiednich splat (pismo k. 1044

Postanowieniem wydanym 12.01.2016r. wezwano do udzialu w sprawie K. O. (2) (nabyla udzial przystugujacy B. O.
(1) w prawie wspotwlasnoéci nieruchomosci) (k. 1050).

W piémie z 28.01.2016r. pelnomocnik B. O. (1) i K. O. (2) wnidst o zwolnienie B. O. (1) od udzialu w sprawie (pismo
na k. 1054-1055).



W kolejnym piémie, z 24.04.2016r., pelnomocnik B. O. i K. O. takze wnidst o wydanie postanowienia wstepnego o
podziale fizycznym nieruchomosci z tym, ze wedlug wariantu 3 opinii bieglego geodety i przyznanie wnioskodawcom
prawej czesci nieruchomodci, za$ uczestnikom lewej (k. 1078-1080).

Na rozprawie 8.06.2016r. pelnomocnicy stron zgodnie wniesli o wydanie postanowienia cze$ciowego o fizycznym
podziale nieruchomoéci i wskazali, Ze po jego wydaniu zada¢ beda wzajemnych rozliczerr miedzy stronami (k. 1093
11093V).

Postanowieniem wydanym na rozprawie 8.06.2016r. sad zwolnil od udzialu w sprawie uczestniczke B. O. (1).
Na rozprawie 21.09.2016r. sad postanowil zamknie¢ rozprawe w czesci i wydaé postanowienie czeéciowe (k. 1140v).
Sad ustalil, co nastepuje.

Wspotwlascicielami nieruchomoéci przy ul. (...) w W., oznaczonej jako dziatka numer (...) obreb (...), o powierzchni
0,1200 ha, uregulowanej obecnie w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa
w W. o numerze (...), w dacie zlozenia wniosku, byli w réwnych udzialach: B. O. (1) oraz na zasadach wspo6lnoSci
ustawowej K. O. (1) i J. O. (odpis kw (...)-5).

Malzonkowie K. O. (1) i J. O. udzial w prawie wlasnos$ci nabyli od syna M. O., wtedy bytego meza B. O. (1), w drodze
umowy sprzedazy z 2.02.1998r. (umowa k.6-7; zeznania M. O. k. 332).

Zgodnie z opinia bieglego sadowego rzeczoznawcy budowlanego H. S. (1) z 27.02.2004r. istniala mozliwo$¢ podzialu
w pionie budynku posadowionego na ww. nieruchomo$ci, z tym ze na dwie czeéci o nieréwnych powierzchniach
uzytkowych oraz po dokonaniu odpowiednich prac adopcyjnych. Biegly sporzadzit tez szkic ewentualnego podziatu
budynku w pionie (opinia k. 128-129).

Ten sam biegly w opinii z 14.02.2005r. dokonat inwentaryzacji budynku wskazujac, ze w razie podzialu budynku po
pionowej $cianie konstrukcyjnej, powierzchnia uzytkowa lewej czeéci budynku wyniesie lacznie 154,39 mkw, a prawej
181,18 mkw (opinia k. 163-173). W kolejnej opinii pisemnej z 12.01.2008r. i ustnej z 6.05.2008r. biegly wskazal zakres
prac budowlanych, aby mozliwy byl fizyczny podzial budynku (k.345-351, 389-392).

Dnia 14.04.2005r. biegly sadowy z zakresu geodezji J. P. (1), w oparciu o szkic wykonany przez bieglego H. S. (1),
przedstawil dwa warianty podziatu fizycznego nieruchomosci (opinia k. 174-176).

W toku postepowania, dnia 31.08.2007r., malzonkowie K. i J. O. darowali swoj udziat w nieruchomoéci corce M. T., z
kolei M. T. udzial ten sprzedata dnia 11.03.2009r. malzonkom A. i I. B., do majatku wsp6lnego (odpis kw k. 449-451;
a takze twierdzenia zainteresowanych w pisamach na k. 416, 417, 426, 434, 439, kopia czeSci umowy sprzedazy k.

444-445).

W opinii z 21.01.2011r. biegly sadowy z zakresu geodezji M. P. (1) przedstawil dwa warianty podzialu nieruchomosci,
oznaczone jako wariant 3 i 4, rozniace sie od siebie sposobem (linig) podziatu dzialki gruntu (podzial samego budynku
w obu wariantach byt tozsamy) (k.531, 5331 534).

Biegly sadowy ds. budownictwa H. S. (1) w opinii pisemnej z 4.02.2012r. wycenil wykonane juz niezbedne prace
budowlane zwigzane z przebudowa budynku oraz niezbedne prace, ktére powinny zostac jeszcze wykonane w celu
dostosowania budynku do kazdego z ww. wariantéw na kwote 156.019 zl (z robotami dodatkowymi 171.621 zl)
(k.709-713). W opinii uzupelhiajacej z 8.10.2012r. wycenil je na kwote 138.738 zl (z robotami dodatkowymi 152.612
7b) (k.801-812).

Dnia 1.02.2013r. wydano postanowienie wstepne, w ktérym uznajac za usprawiedliwione co do zasady zadanie
zniesienia wspodlwlasnoéci nieruchomosci, upowazniono wnioskodawce i uczestniczke do wykonania tymczasowo



na ich koszt szczegétowo oznaczonych robot adaptacyjnych w budynku, majacych na celu jego podzial fizyczny
(postanowienie k. 876-877).

Prace adaptacyjne okre$lone w ww. postanowieniu majace na celu przebudowe budynku mieszkalnego zostaly przez
zainteresowanych wykonane (opinia pisemna biegltego sadowego H. S. k. 1013-1014).

Uczestniczka B. O. (1) umowa darowizny z 9.06.2014r. darowala swo6j udzial w nieruchomo$ci, ktorej dotyczy wniosek,
corce K. O. (2) (akt notarialny k. 1058-1063).

Biegly sadowy w zakresie geodezji M. P. (1) dnia 18.08.2016r. sporzadzit trzy mapy z mozliwym projektem podziatu
spornej nieruchomosci, oznaczone jako wariant 3 (mapa k. 1110), wariant 4a (mapa k. 1111) i wariant 4b (mapa k.
1112). W kazdym wariancie powierzchnia projektowanych dzialek byla taka sama (po 600 mkw) oraz taka sama byla
linia podzialu samego budynku. Projekty te r6znia sie natomiast linig podzialu projektowanych dzialek gruntu.

Whnioskodawczyni zajmuja prawa czes¢ domu (patrzac od ul. (...)), natomiast uczestniczka lewa. Strony sg ze soba
skonfliktowane (bezsporne).

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie przytoczonych wyzej dowodow, ktére uznal za wiarygodne. W
szczegolno$ci sad opart sie na dowodzie z opinii sporzadzonych przez bieglego sagdowego H. S., J. P. i M. P., jako
rzetelnych, sporzadzonych w sposdb fachowy, zgodnie ze specjalistyczng wiedza.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Kazdy ze wspotwlascicieli moze zadac zniesienia wspotwlasnosci (art. 210 zd. 1 ke). Zniesienie wspotwlasnosci moze
przy tym nastapié¢ przez podzial rzeczy wspolnej (art. 211 ke), a gdy rzecz nie daje sie podzielié - mozna ja przyznaé
jednemu ze wspotwlascicieli z obowigzkiem splaty pozostalych albo sprzedaé stosownie do przepiséw kpc (art. 212
§ 2 ko).

Ostatecznie strony zgodnie zadaly przeprowadzenia podzialu nieruchomoéci w naturze, z tym Ze nie byly zgodne
odnoénie tego, wedlug ktérego projektu podzialu nieruchomosci sporzadzonego przez bieglego P. podzial w naturze
ma nastapié — tj. czy wg wariantu 3 jak zadala uczestniczka (mapa k. 1110 ) czy 4a jak zadali wnioskodawcy (mapa
k. 1111).

Stwierdzi¢ nalezy, ze brak podstaw do uznania, ze ktory$ z projektowanych i wskazanych przez strony sposobow
podzialu nieruchomosci na czeéci (wariant 3 i 4a) sprzeciwial sie prawu, zasadom wspdlzycia spolecznego, czy naruszat
W sposoOb razgcy interesu 0os6b uprawnionych.

W szczeg6lnoéci proponowany podzial nieruchomos$ci powodujacy takze podzial budynku zaklada, ze granice
projektowanych do wydzielenia dzialek gruntu przebiegaja wzdluz pionowych plaszczyzn budynku. Obydwa wskazane
przez strony projekty sposobu podzialu nieruchomo$ci na czesci zostaly przy tym zaznaczone na planie sporzadzonym
wedtug zasad obowigzujgcych przy oznaczaniu nieruchomosci w ksiegach wieczystych (vide k. 1110 i 1111; por. art.
621 kpc)

Poniewaz jednak mimo warunkéw do dokonania podzialu w naturze brak jest zgodnego wniosku wspotwlascicieli co
do wyboru wariantu podzialu nieruchomosci (3 czy 4a), sad — stosownie do art. 623 kpc — zobligowany byt dokona¢
podzialu na czeéci odpowiadajace warto$cia udzialom wspotwlascicieli z uwzglednieniem wszelkich okoliczno$ci
zgodnie z interesem spoleczno-gospodarczym.

I'tak, analizujac wariant 3 i 4a sad stwierdzil, ze w obydwu przypadkach pionowa linia podzialu samego tylko budynku
mieszkalnego przechodzi w tym samym miejscu (tzn. zarébwno w wariancie 3 i 4a kazdemu z dotychczasowych
wspoétwlascicieli przypadalaby na wylaczng wlasno$é ta sama cze$¢ budynku).



W kazdym tez wariancie, wnioskodawcy i uczestniczka otrzymaliby rowne wielkoScia powierzchnie dzialek (po 600
mkw).

Obydwa preferowane przez poszczegélne strony warianty rb6znia sie natomiast linig podzialu nieruchomosci
gruntowej (z wylgczeniem oczywiscie gruntu pod samym budynkiem, ktéry jak sygnalizowano w kazdym wariancie
dzielony jest tak samo).

Sad dokonujac podzialu nieruchomosci wybral wariant 3 (k.1110) i mial na uwadze, ze linia podzialu dzialki gruntu
od ul. (...) do samego budynku (jego frontu) jest nie tylko niejako naturalnym przedtuzeniem linii podzialu samego
budynku, ale takze dzieki temu wariantowi uczestniczka bedzie miala mozliwosé korzystania z garazu, co w przypadku
wariantu 4a byloby niemozliwe, gdyz wtedy linia podzialu od ulicy do budynku wypadalaby po srodku drzwi garazu.

Nadto wedlug sadu wariant 3 podzialu nieruchomosci jest korzystniejszy takze dlatego, ze zaktada, iz linia podzialu
nieruchomoéci na odcinku D-E (k.1110) biegnie po granicy budynku, co umozliwi uczestniczce nieskrepowane
korzystanie z czeSci dzialki przylegajacej bezposrednio do Sciany budynku na odcinku D-E (taras). Natomiast wariant
4a na tym odcinku zaktadal taki podzial nieruchomosci, ze dla wnioskodawcow przypadatoby ok. 1ego m szerokoéci
pas, a ktory by w tym miejscu bezposrednio graniczyl z tarasem uczestniczki. Zwazywszy za$ na istniejacy konflikt
takie rozwigzane mogloby go dalej niepotrzebnie eskalowac.

Natomiast co do argumentu, iz w wariancie 3 szeroko$¢ projektowanych dzialek jest rézna, co powodowaé moze
obnizenie wartosSci nieruchomosci przypadajacej wnioskodawcom, to stwierdzi¢ po pierwsze trzeba, iz kazdy wariant
— jesli chodzi o powierzchnie majacych powsta¢ nieruchomosci — jest identyczny tj. po 600 mkw (wielko$é
projektowanych dzialek odpowiada wiec wielko$ci dotychczasowych udzialéw, w tym sensie, ze wynosza po
polowie). Natomiast jezeli okaze sie, ze warto$¢ powstalych czeéci nieruchomoéci nie odpowiada warto$cig udzialom
wspotwlasceicieli, to réznice tych wartoéci zostang wyréwnane przez doplaty pieniezne.

Podobnie rzecz sie ma odno$nie argumentu, ze wariant 3 (z uwagi na projektowana szerokos$¢ poszczegdlnych dziatek
od strony ul. (...)) jest sprzeczny z ustaleniami planu miejscowego. Zwazy¢ bowiem trzeba, iz podzial nieruchomosci
niezaleznie od ustalen planu miejscowego moze nastapi¢ m.in. w celu wydzielenia dziatki niezbednej do korzystania
z budynku mieszkalnego (art. 95 ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami). Wydzielony od frontu ,areal” jest
za$ niewatpliwie wystarczajacy do korzystania z budynku mieszkalnego wnioskodawcow, a niezaleznie umozliwi
korzystanie z garazu uczestniczce.

Stad w ocenie sadu, zgodnie z art. 623 kpc, podzialu nieruchomo$ci w naturze nalezalo dokonaé¢ wedlug
projektowanego sposobu podzialu nieruchomosci na czeSci zaznaczonego na mapie sporzadzonej przez bieglego P.
jako wariant 3 (k. 1110).

Zainteresowani byli natomiast zgodni co do tego, komu i ktére maja przypasé wydzielone czesci nieruchomosci (1j.
wnioskodawcom ,,prawa cze$¢”, a wiec projektowana dzialka (...), a uczestniczce ,lewa cze$¢” czyli (...)).

Dlatego dokonujac zniesienia wspolwlasnosci nieruchomosci uregulowanej w ksiedze wieczystej nr (...) sad orzekl
postanowieniem cze$ciowym, ze dzialtke nr (...), o powierzchni 0,0600 ha, oznaczona na mapie sytuacyjnej do celow
sadowych sporzadzonej przez geodete uprawnionego M. P. (1) i przyjetej do panistwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego pod pozycja (...), stanowiacej integralng czes$¢ niniejszego orzeczenia (karta 1110 akt sprawy),
przyzna¢ na wilasno$¢ K. O. (2); natomiast dzialke nr (...), o powierzchni 0,0600ha, oznaczona na ww. mapie
sytuacyjnej- przyznac na wspolwlasnosé A. B. i 1. B., na zasadach wspolno$ci ustawowej majatkowej malzenskie;j.

Wprawdzie mozliwo$¢ wydania w sprawie o zniesienie wspolwlasno$ci nieruchomosci postanowienia cze$ciowego
dotyczacego tylko sposobu wyjscia ze wspotwlasnos$ci (podzial w naturze) jest kontrowersyjna, jezeli w postanowieniu
tym nie orzeka sie jednoczeSnie o ewentualnym wyréwnaniu wartoSci udzialow splatami lub doplatami oraz nie
rozstrzyga sie istniejacego sporu o naklady (skoro celem postepowania o zniesienie wspotwlasnosci jest bowiem
nie tylko likwidacja wezla wspdlwlasnoéci, ale takze ostateczne zakonczenia wszelkich rozrachunkéw pomiedzy



wspotwlascicielami), to nie mniej sad wydal postanowienie cze$ciowe na podstawie art. 317 § 1 kpc wzw. z art. 13 § 2
kpc z uwagi na fakt, ze miedzy stronami nie byto sporu co do tego, komu i ktéra z wydzielonych czeéci ma przypasc
oraz, ze kazdy z przyjetych przez strony wariantéw dzieli nieruchomo$¢ na réwne czeéci, a nadto wobec stanowiska
stron, ktére o to (wydania postanowienia cze$ciowego) konsekwentnie wnosity. W takim za§ przypadku dalsze
rozliczenia miedzy dotychczasowymi wspdlwlascicielami zostang dokonane po ewentualnym uprawomocnieniu sie
postanowienia czeSciowego znoszgcego wspotwlasnosé.

Ze wzgledu na powyzsze, sad orzekl jak w sentencji postanowienia cze$ciowego.

ZARZADZENIE

Odpis uzasadnienia z postanowieniem doreczy¢ pelnomocnikom wnioskodawcéw i uczestniczki.



