Sygn. akt Ns 805/11
POSTANOWIENIE

Dnia 20 grudnia 2013 1.

Sad Rejonowy w Zgorzelcu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSR Agnieszka Wiercinska- Balaga

Protokolant Renata Bleichert

po rozpoznaniu w dniu 20 grudnia 2013 r.

w Zgorzelcu

sprawy z wniosku B. C. PESEL (...)

z udzialem I. K. PESEL (...)

o zniesienie wspotwlasnoéci

postanawia:

1. ustalié¢, ze wnioskodawca B. C. i uczestniczka postepowania I. K. sg wspotwlascicielami w udzialach po 1/2 czeéci
zabudowanej nieruchomo$ci obejmujacej dzialke gruntu nr (...) (powstala ze scalenia dzialek gruntu o numerach
ewidencyjnych (...)) o powierzchni 0,4698 ha polozonej w B. przy ul. (...), dla ktérej to nieruchomoéci Sad Rejonowy
w Zgorzelcu prowadzi ksiege wieczysta nr (...) o warto$ci 751000 zt (siedemset pieédziesiat jeden tysiecy zlotych);

2. dokonac zniesienia wspotwlasnosci nieruchomoséci opisanej w punkcie 1 postanowienia w ten sposob, ze dzialke
gruntu nr (...) polozong w B. przy ul. (...), dla ktorej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Zgorzelcu prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) podzieli¢ na nastepujace dzialki gruntu:

a) dzialke gruntu nr (...) o powierzchni 0,1946 ha zgodnie z projektem podzialu sporzadzonym przez bieglego J. C.
na karcie 65 akt stanowiacym integralng cze$¢ postanowienia,

b) dzialke gruntu nr (...) o powierzchni 0,2752 ha zgodnie z projektem podzialu sporzadzonym przez bieglego J. C.
na karcie 65 akt stanowigcym integralna cze$¢ postanowienia;

3. przyznac na wylaczna rzecz i wlasno$é wnioskodawcy B. C. dziatke gruntu nr (...) opisana w punkcie 2 podpunkt a
postanowienia o wartoSci 286000 z} (dwiescie osiemdziesiat szesé tysiecy zlotych);

4. przyznac na wylaczna rzecz i wlasnoé¢ uczestniczki postepowania I. K. dziatke gruntu nr (...) opisang w punkcie 2
podpunkt b postanowienia o warto$ci 493000 zl (czterysta dziewiecdziesiat trzy tysiace zlotych);

5. ustanowic na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki gruntu nr (...) opisanej w punkcie 2 podpunkt a postanowienia
stuzebno$¢ drogi koniecznej polegajacej na prawie przechodu i przejazdu przez dzialke gruntu nr (...) opisanga w
punkcie 2 podpunkt b postanowienia przez pas gruntu o szeroko$ci 2,5 metra oznaczony kolorem czerwonym zgodnie
z projektem podzialu sporzadzonym przez bieglego J. C. na karcie 65 akt stanowiacym integralna cze$¢ postanowienia;

6. ustanowic na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki gruntu nr (...) opisanej w punkcie 2 podpunkt b postanowienia
stuzebno$¢ drogi koniecznej polegajacej na prawie przechodu i przejazdu przez dzialke gruntu nr (...) opisana w



punkcie 2 podpunkt a postanowienia przez pas gruntu o szerokosci 2,5 metra oznaczony kolorem czerwonym zgodnie
z projektem podziatu sporzadzonym przez bieglego J. C. na karcie 65 akt stanowiacym integralng cze$¢ postanowienia;

7. zasadzi¢ od uczestniczki postepowania I. K. na rzecz wnioskodawcy B. C. kwote 89500 zl (osiemdziesiat dziewie¢
tysiecy pieéset zlotych) tytulem doplaty wraz z ustawowymi odsetkami od daty uprawomocnienia sie postanowienia
do dnia zaplaty;

8. zobowiazaé uczestniczke postepowania I. K. do wydania wnioskodawcy B. C. dzialki gruntu nr (...) opisanej w
punkcie 2 podpunkt a postanowienia;

9. zobowigza¢ wnioskodawce B. C. do wydania uczestniczce postepowania I. K. dzialki gruntu nr (...) opisanej w
punkcie 2 podpunkt b postanowienia;

10. stwierdzi¢, iz kazda ze stron ponosi koszty zwigzane z jej udzialem w sprawie;

11. nakazal uczestniczce postepowania I. K., aby uiécila na rzecz Skarbu Panstwa- Sadu Rejonowego w Zgorzelcu
kwote 1954,48 zl tytulem brakujacej czesci kosztéw sadowych na wydatki na opinie bieglych, tymczasowo wylozonych
przez Skarb Panstwa.

Sygn. akt Ns 805/11

UZASADNIENIE

Whnioskodawca B. C. w sprawie przy udziale uczestniczki postepowania I. K. domagal sie zniesienia wspotwlasnosci
zabudowanej nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...), obejmujacej dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 0,4698
ha, dla ktoérej to nieruchomoéci Sad Rejonowy w Zgorzelcu prowadzi ksiege wieczysta nr (...) poprzez dokonanie
fizycznego podzialu nieruchomosci i przyznanie kazdej ze stron odpowiednio powstalych na skutek podziatu
nowowydzielonych nieruchomoéci.

W uzasadnieniu wniosku wskazal, ze strony sa wspotwlascicielami przedmiotowej nieruchomos$ci w udzialach po
1/ czeSci. Wnioskodawca, podobnie jak jego poprzednik prawny faktycznie nie korzysta z nieruchomo$ci stosownie
do przyshugujacego mu udzialu, co jest sytuacja wymuszong i przez niego nieakceptowana, a brak jest mozliwos$ci
dojécia do porozumienia w uczestniczky. Wielko$¢ i sposob zagospodarowania nieruchomo$ci umozliwiaja przy tym
dokonanie jej fizycznego podziatu.

Uczestniczka I. K. w odpowiedzi na wniosek (k 37) wniosta o dokonanie zniesienia wspdlwlasnoéci poprzez przyznanie
jej na jej rzecz ze splata na rzecz wnioskodawcy stosownie do przystugujacego mu udziatu, wskazujac ze nieruchomosé
stanowi zorganizowang calo$¢ gospodarczg funkcjonujaca od wielu lat jako hurtownia materialéw budowlanych, a
podzial fizyczny pozbawilby jej tej funkgji.

W piSmie procesowym z 8.02.2012 r. (k 148-149) uczestniczka I. K. zglosita do rozliczenia naklady na nieruchomosé
poczynione przez jej poprzednika prawnego M. L., ktéry w 2011 r. przebudowal znajdujace sie na poddaszu
budynku pomieszczenia biurowe oraz powierzchnie magazynowg na lokal mieszkalny oraz nowe pomieszczenia
biurowe wydatkujac na powyzsze ok. 250000 zl. Jej zdaniem od warto$ci nieruchomosci obliczonej przez bieglego
rzeczoznawce wedlug stanu na listopad 2012 r. nalezy odliczy¢ warto$é nakladow poczynionych w 2011 r. przez M. L.
i tak okre$long warto$¢ podzieli¢ po polowie co da warto$¢ Y2 udzialu wnioskodawcy.

Whnioskodawca w piémie procesowym z 19.04.2013 r. (k 159-160) podniésl, ze jego zdaniem bezzasadne jest
domaganie sie przez uczestniczke rozliczenia nakladéw poczynionych w 2011 r. przez M. L., gdyZz roszczenie
o zwrot nakladow poczynionych przez jednego ze wspotwlascicieli przystuguje przeciwko osobom, ktére byl
wspotwlascicielami w czasie dokonywania tych nakladow.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Aktualnie wnioskodawca B. C. w udziale 1/2 czeSci oraz uczestniczka postepowania I. K. w udziale 1/2 czeSci sa
wspotwlaseicielami nieruchomosci obejmujacej dzialki gruntu nr (...), o powierzchni 0,4698 ha, polozonej w B. przy
ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Zgorzelcu prowadzi ksiege wieczystg nr (...). I. K. nabyla przystugujacy jej udziat
w nieruchomosci na podstawie umowy sprzedazy z 8 kwietnia 2011 r. od M. L.. Natomiast B. C. nabyl przystugujacy
mu udzial w nieruchomoéci na podstawie umowy darowizny z 13 kwietnia 2011 r.

(dowod: odpis z ksiegi wieczystej nr (...) k 27-32)

Na przedmiotowej nieruchomosci (...) spotka z o0.0. w B. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza. Ponadto w gbrnej
czeSci budynku zaadaptowanej na cele mieszkalne zamieszkujg A. i M. L.. Powyzsze okoliczno$ci uniemozliwiaja
wnioskodawcy B. C. korzystanie z nieruchomos$ci w zakresie przystugujacego mu udzialu. Nie otrzymuje on takze
zadnych korzysci z tytulu prowadzenia na nieruchomosci przez inny podmiot dzialalno$ci gospodarcze;.

(dowdd: zeznania wnioskodawcy B. C. k 227; zeznania §wiadka A. C. k 157 verte-158)

Nieruchomo$¢ obejmujaca dziatki gruntu nr (...), o powierzchni 0,4698 ha, polozonej w B. przy ul. (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w Zgorzelcu prowadzi ksiege wieczysta nr (...) moze zostac¢ podzielona po uprzedniej aktualizacji tresci
naziemnej i polaczeniu dzialek gruntu nr (...) w powstala z ich polgczenia dziatke o numerze ewidencyjnym (...) na
dwie czesci, tj. dziatke nr (...) o powierzchni 0,1946 ha oraz dzialke nr (...) o powierzchni 0,2752 ha, przy czym na
obu dziatkach tj. (...) w celu bezkolizyjnego wjazdu na nowoutworzone dziatki przez istniejaca brame wjazdowa na
nieruchomo$¢ winny by¢ utworzone odpowiadajace sobie powierzchniowo stuzebnosci drogowe o szerokosci 2,5 m.

(dowod: opinia bieglego z zakresu geodezji J. C. k 63-65)

Aktualna wartoé¢ rynkowa powstalej z polaczenia dzialek nr (...) dzialki nr (...) potozonej w B. przy ul. (...) wynosi
751000 zl. Warto$¢é rynkowa projektowanej w podziale geodezyjnym dzialki gruntu nr (...) dla jej aktualnego sposobu
uzytkowania wynosi 286000 zl, a projektowanej w podziale dzialki (...) wynosi dla jej aktualnego sposobu uzytkowania
493000 zl.

(dowdd: opinia bieglego z zakresu (...) k 92-137)

W okresie od 7 sierpnia 2010 r. (po powodzi) do 8 kwietnia 2011 r. (tj. przed nabyciem udzialéow w prawie wlasnosci
nieruchomodci przez strony) uprzedni wspotwlasciciel w udziale Y2 czeSci przedmiotowej nieruchomoéci przy ul.
(...) M. L. dokonal na nieruchomo$¢ nakladow obejmujgcych adaptacje dla potrzeb mieszkalnych czes$ci pomieszczen
biurowych, gospodarczych, archiwum, pomieszczenia socjalnego i WC po lewej stronie na strychu gléwnego
budynku ustugowego, obejmujacych wykonanie lazienki, garderoby, sypialni, a w pozostalych pomieszczeniach
wykonanie remontu kapitalnego obejmujacego wymiane stolarki, podlog i czesci centralnego ogrzewania, cze$ciowego
docieplenia, wymiany okien. Warto$¢ tych naktadéow okre§lona kosztowo w oparciu o Srednie ceny materialow i
robocizny wraz z narzutami z IT kwartalu 2013 r. bez podatku VAT wynosi 62000 zl.

(dowdd: opinia bieglego K. K. k 194-217; zeznania §wiadka M. L. k 156-157; zeznania Swiadka A. C. k 157 verte-158;
inwentaryzacja powykonawcza- rzut pietra sporzadzony przez (...) pracownie projektowa w B. k 61 akt VI GC 22/10
Sadu Okregowego w Legnicy; opinia bieglego J. K. k 139-156 akt VI GC 22/10 Sadu Okregowego w Legnicy)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z tredcig art. 210 ke kazdy ze wspotwlascicieli moze zadaé zniesienia wspodtwlasno$ci. Uprawnienie to moze
by¢ wylaczone przez czynnos¢ prawna na czas nie dluzszy niz lat pie¢. Jednakze w ostatnim roku przed uplywem
zastrzezonego terminu dopuszczalne jest jego przedluzenie na dalsze lat pie¢; przedtuzenie mozna ponowic. Powyzszy
przepis wprowadza zasade, w mysl ktorej kazdy ze wspdlwlascicieli - bez wzgledu na wole pozostalych wspotwlascicieli
- moze w kazdym czasie zada¢ zniesienia wspolwlasno$ci. Przez zniesienie wspodlwlasnosci rozumie sie likwidacje
laczacego wspotwlascicieli stosunku prawnego. Moze to nastapi¢ w drodze umowy lub orzeczenia sadu. Istniejace



ustawowe ograniczenia uprawnienia do zadania zniesienia wspotwlasnoéci sa nieliczne; dotycza szczegblnej postaci
wspolwlasnosci utamkowej, tak zwanej wspolwlasnosci przymusowej (np. z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r o wlasnosci lokali - Dz. U. z 2000, Nr 80, poz. 903 tekst jednolity - wynika zakaz zniesienia wspolwlasnos$ci
nieruchomo$ci wspdlnej, dopoki istnieje odrebna wlasno$¢ lokali). Gdy miedzy wspotwlascicielami istnieje zgoda
co do zniesienia wspdlwlasno$ci, a takze zgoda co do sposobu, w jaki to ma nastapié¢, dochodzi do zniesienia
wspotwlasnoéci w drodze umowy. Umowa znoszgca wspotwlasno$é moze zostaé zawarta w dowolnej formie, chyba
ze przedmiotem wspolwlasnosSci jest nieruchomos$é, wtedy konieczne jest zachowanie formy aktu notarialnego;
do takiej umowy stosuje sie bowiem przepisy o przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci. W braku porozumienia
miedzy wspolwladcicielami, na wniosek ktéregokolwiek ze wspodlwlascicieli zniesienie wspolwlasnosci nastepuje
w postepowaniu sadowym. Znoszgc wspotwlasnoéé, Sad rozstrzyga takze o roszczeniach wspoétwlascicieli z tytutu
nakladéw poczynionych na wspo6lng rzecz i z tytulu korzystania przez nich z rzeczy wspodlnej w zakresie szerszym niz
to wynika z ich udzialéw (por. uchwala Izby Cywilnej SN z dnia 22 marca 1991 r., III CZP 17/91, OSNC 1991, z. 10,
poz. 119). O rozstrzygnieciach Sadu dotyczacych dzielonego mienia decyduja we wszystkich sprawach dzialowych,
szeroko rozumianych (zniesienie wspotwlasnosci, dziat spadku, podzial majatku wspélnego malzonkoéw), okolicznosci
istniejace w chwili podzialu (zob. postanowienie SN z dnia 27 sierpnia 1979 r., III CRN 137/79, OSN 1980, z. 2, poz.
33). Przyznanego w art. 210 k.c. roszczenia o zniesienie wspolwlasno$ci wspotwlasciciele nie moga skutecznie sie
zrzec. Moga natomiast w drodze umowy wylaczy¢ zadanie zniesienia wspélwlasnosci na czas nie dluzszy niz lat pieé.
W ostatnim roku przed uplywem zastrzezonego terminu dopuszczalne jest jego przedluzenie na nastepne pie¢ lat.
Umowa taka moze by¢ zawarta w dowolnej formie. W obu trybach (umownym i sadowym) zniesienie wspolwlasno$ci
moze nastgpi¢ z zastosowaniem réznorodnych ,sposobow" technicznych likwidacji stosunku wspoélwlasnosci. W
samym Kodeksie cywilnym (art. 211-212) oraz w Kodeksie postepowania cywilnego (art. 621-625) wyrdzniono i
uregulowano - na uzytek postepowania sadowego - trzy sposoby zniesienia wspdlwlasnoéci, a mianowicie podzial
rzeczy wspolnej, przyznanie rzeczy jednemu ze wspdlwlascicieli, sprzedaz rzeczy wspolnej. Wskazane uszeregowanie
sposobow zniesienia wspotwlasnoéci Swiadezy o wyraznej preferencji ustawodawcy. Bez watpienia traktuje on jako
pierwszorzedny sposéb podzial rzeczy wspodlnej (art. 211 ke). W dalszej kolejnosSci aprobuje przyznanie rzeczy jednemu
ze wspoOtwlascicieli (art. 212 § 2 in principio kc) za splata pozostalych. Ostateczno$cia jest za$§ sprzedaz rzeczy
wspolnej (art. 212 § 2 in fine kec). Z punktu widzenia indywidualnych intereséw wspdlwlascicieli podzial fizyczny
rzeczy wspolnej jest najbardziej sprawiedliwy, gdyz kazdy z nich ma mozliwo$¢ otrzymania czeéci rzeczy wspodlnej
w naturze. Podzialu fizycznego rzeczy moze wiec zadac kazdy ze wspotwlaseicieli. Uprawnienie to jest wylaczone
tylko wyjatkowo, tj. gdyby dokonanie podzialu bylo sprzeczne z przepisami ustawy lub spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy albo gdyby podzial pociagal za soba istotng zmiane tej rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej
wartoSci. Ograniczenia wylgczajace dokonanie podzialu rzeczy wspolnej zostaly wyliczone w sposob wyczerpujacy,
dlatego tez rozszerzenie ich na inne sytuacje w drodze wykladni nie jest mozliwe. Odej$cie od zasady wyrazonej w art.
211 ke nie uzasadnia w szczego6lnosci niebezpieczenstwo przeksztalcenia sie istniejacego miedzy wspotwlascicielami
konfliktu osobistego w konflikt pomiedzy nimi jako przyszlymi wlascicielami sasiadujacych, przydzielonych im w
wyniku podzialu dziatek gruntu. Ograniczenia mozliwosci dokonania fizycznego podzialu nieruchomosci odnoénie
do nieruchomo$ci gruntowych polozonych na obszarach o przeznaczeniu nierolniczym zawiera ustawa z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. W mysl art. 93 ust. 1 u.g.n. jej podzial jest mozliwy, o ile jest
zgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego (pewne wyjatki od tego zakazu przewiduje art. 95
u.g.n.), za$ nieruchomosci utworzone w wyniku podzialu beda mialy dostep do drogi publicznej (art. 93 ust. 3 u.g.n.),
natomiast sprzeczno$¢ podziatu ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa wystepuje - co w §wietle art. 211
k.c. wyklucza zastosowanie tego sposobu przez Sad - gdy jego nastepstwem bytaby likwidacja zakladu produkcyjnego
czy utrata przez dzialke budowlang lub stanowiaca tzw. siedlisko przydatnos$ci do tych celdéw (por. orzeczenie SN z
dnia 17 lutego 1992 r., Il CKU 63/98, Prok. i Pr. 1999, nr 6, s. 28). Tymczasem zadna z powyzszych sytuacji nie istnieje
w niniejszej sprawie. Tym samym zdaniem Sadu brak bylo podstaw do uznania, ze podzial fizyczny nieruchomosci
bylby sprzeczny z jej spoteczno- gospodarczym przeznaczeniem, zwlaszcza, ze uczestniczka tych okolicznoSci pomimo
obcigzajacego ja w tym zakresie ciezaru dowodzenia zgodnie z art.6 ke nie wykazala.

Sad powinien dazy¢ do wydania postanowienia odpowiadajacego woli wszystkich wspolwlascicieli. Zniesienie
wspotwlasnoéci poprzez przyznanie wlasnoSci rzeczy wspéOlnej jednemu ze wspotwladceicieli moze znalezé



zastosowanie wobec rzeczy podlegajacych podzialowi i jest to mozliwe w razie ,,zgodnego zniesienia wspotwlasnosci,
ponadto ten sposdb zniesienia wspdtwlasnosci dotyczy zazwyczaj rzeczy ruchomych, ktérych nie da sie podzielié,
ale tez nieruchomosci, ktorych fizyczny podzial bylby niemozliwy. Przyznanie rzeczy wspolnej jednemu badz kilku
wspotwlascicielom powoduje, ze pozostali wspolwlasciciele otrzymuja splaty stanowiace rownowartoé¢ ich udziatu
we wspdlwlasno$ci. Zasada jest, iz w wyniku postepowania o zniesienie wspolwlasno$ci powinno nastapi¢ catkowite
zniesienie wspotwlasnos$ci oraz zalatwienie caloksztaltu stosunkoéw jakie powstalty pomiedzy wspotwtascicielami.

Nalezy zauwazy¢, ze strony zgodne byly ostatecznie co do sposobu w jaki ma zostaé zniesiona istniejaca pomiedzy
nimi wspotwlasno$é nieruchomoéci, a wiec fizycznego podzialu nieruchomosci, wskazujac, ze podzial winien nastgpié
w oparciu o opinie bieglego J. C., w pelni aprobowang przez strony. Dokonujac oceny mozliwo$ci dokonania podzialu
fizycznego Sad ustalenia w tym zakresie poczynil na podstawie opinii bieglego geodety J. C., nie kwestionowanej
wszak przez strony, a ktora Sad uznal za jasna, pelna i zupelna, a jej wnioski naukowo uzasadnione, za logiczne i
zgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego, uznajac, iz w najpekiejszy sposéb uwzglednia on interesy obu stron,
a takze odpowiada utrwalonemu od lat faktycznemu sposobowi korzystania z nieruchomos$ci. W zakresie podzialu
dzialki Sad korzysta ze wstepnego projektu geodety, tj. opinii biegltego geodety posiadajacego stosowne uprawnienia
w tym przedmiocie oraz dokonujacego podziatu zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a
uwzgledniajgcego prawidlowe korzystanie z nieruchomosci, z dodatkowym takze zastrzezeniem, iz projekt nie moze
sprzeciwia¢ sie prawu ani zasadom wspdlzycia spotecznego, ani tez nie moze naruszac¢ w sposob razacy interesu os6b
uprawnionych, a musi uwzglednia

wszelkie okolicznoSci zgodnie z interesem spoleczno-gospodarczym. Opinia ta przewidywala dokonanie podziahu,
zapewniajaca kazdej ze stron mozliwo$é¢ otrzymania w naturze czeSci powierzchni ogblnej stanowigcych przedmiot
postepowania dziatek nr (...), a mianowicie, ze nieruchomos$é ta moze zostaé podzielona po uprzedniej aktualizacji
treSci naziemnej i polaczeniu dzialek gruntu nr (...) w powstalg z ich polaczenia dziatke o numerze ewidencyjnym (...)
na dwie czeSci, tj. dzialke nr (...) o powierzchni 0,1946 ha oraz dzialtke nr (...) o powierzchni 0,2752 ha, przy czym na
obu dzialkach tj. 58/1158/2 w celu bezkolizyjnego wjazdu na nowoutworzone dzialki przez istniejaca brame wjazdowa
na nieruchomo$¢ winny by¢ utworzone odpowiadajace sobie powierzchniowo stuzebnosci drogowe o szerokosci 2,5
m. Wobec czego Sad na podstawie art.211 ke w zw. z art.62282 kpc dokonal opisanego w sentencji postanowienia
podzialu nieruchomosci uznajac, ze podzial fizyczny w niniejszej sprawie jest jak najbardziej sprawiedliwy i przyznal
stronom nieruchomo$ci w postaci dzialek gruntu: dla B. C. 58/1idlal. K. 58/2. Zgodnie z art. 212 § 1 kc jezeli zniesienie
wspotwlasnoéci nastepuje na mocy orzeczenia Sadu, warto$é poszczegolnych udzialéw moze by¢ wyré6wnana przez
doplaty pieniezne. Dokonanie podzialu w taki sposbb, aby wyodrebnione cze$ci odpowiadaly co do wartosci
wielko$ciom udzialéw poszczegbdlnych wspolwlascicieli nie zawsze jest mozliwe lub gospodarczo celowe. W razie
zaistnienia r6znicy pomiedzy wartoScia utworzonych czeSci rzeczy a wielko$cig udzialdw, warto$é poszczegodlnych
udzialéw moze by¢ wyréwnana przez doplaty pieniezne. Przy czym Sad ustalil wartoéci poszczeg6lnych nieruchomoéci
W oparciu o opinie ustanowionego w sprawie bieglego K. K.. Opinia bieglego posiadajacego wymagane uprawnienia,
a ktory wycenil warto$ci rynkowe praw wspolnych nieruchomosci, z uwzglednieniem kryteriow obiektywnych, po
bezposrednich badaniach rynku i analizie cech rynkowych, przy zastosowaniu konkretnej metody w tym celu jest
prawidlowa. Sporzadzona opinia odpowiada wymogom rozporzadzenia Rady Ministréw z 21 wrze$nia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109 z pézn. zm.), zas$
sama wycena przy zastosowaniu podejécia poré6wnawczego, metoda korygowania ceny Sredniej co niezabudowanej
nieruchomosci, a co do zabudowanych dzialek metoda poréwnywania parami, wskazuja na doglebng znajomosé
rynku przez bieglego, za$ okre§lone przez niego wartoSci nieruchomoséci odpowiadaja ich aktualnym rynkowym
warto$ciom. Konkludujac w ocenie Sadu sporzadzona przez bieglego K. K. opinia jest sporzadzona zgodnie ze
stanem prawnym nieruchomoéci, zostala wydane w nastepstwie pelnych procesé6w wyceny, obejmujacych wszelkie
czynno$ci szacunkowe, konieczne do wlasciwego okreslenia wartoéci nieruchomosci (zob. Standardy zawodowe
rzeczoznawcOw majatkowych, (...) Federacja Stowarzyszen (...); standard VII.1.1-1.4), a wyprowadzone przez
bieglego wnioski sa logiczne i naukowo uzasadnione. Opinia jest pelna, jasna i rzetelna. Po dokonanych przez Sad
wycenach nieruchomosci strony w koncowym etapie postepowania, nie wnosily o wykonanie kolejnych opinii przy
czym uczestniczka wskazywala, ze warto$ci nieruchomosci nalezy przyja¢ zgodnie ze sporzadzonym operatem, a



jedynie pomniejszy¢ ustalona przez bieglego wartosé o wierzytelnosé z tytutu nakladéw przystugujaca M. L.. Wobec
powyzszego wskazaé nalezy, iz z istoty celu dowodu z opinii bieglego wynika, ze jesli rozstrzygniecie sprawy, jak w
tym przypadku, wymaga wiadomoSci specjalnych, dowo6d z opinii bieglego jest konieczny. W takim przypadku Sad
nie moze poczynic ustalen sprzecznych z opinia bieglego jesli jest ona prawidlowa i je$li odmienne ustalenia nie maja
oparcia w pozostalym materiale dowodowym. Z tych wzgledéw dla ustalenia wartoSci wspdlnej nieruchomosci, ktérej
dotyczy wniosek Sad przyjal, wartosci wskazane przez bieglego i tak co do nieruchomo$ci zabudowanej obejmujace;j
dzialke gruntu nr (...) powstalej z polaczenia dzialek nr (...) potozonej w B. przy ul. (...) w kwocie 751000 zl, co
do wyodrebnianej dzialki nr (...) w kwocie 286000 z}, a co do wyodrebnianej dzialki nr (...) w kwocie 493000
z}k. 1 tak, skoro ustalono powyzsze warto$ci, a wnioskodawca B. C. bedac wspotwtascicielem w 1/2 nieruchomosci
zabudowanej w postaci dzialek gruntu nr (...) polozonej w B. przy ul. (...) o wartosci 751000 zt w wyniku zniesienia
wspolwlasnos$ci otrzymal prawo wlasnoéci dzialki gruntu nr (...) o warto$ci 286000 zl, przy przyznaniu uczestniczce
bedacej wspoltwlascicielka w 1/2 nieruchomosci zabudowanej w wyniku zniesienia wspotwlasnoéci otrzymata prawo
wlasno$ci dzialki gruntu nr (...) o wartoéci 493000 zl, to w zwigzku z tym nalezna mu doplata winna wynosi¢ 89500 zt
(751000 z} : 2 = 375500 zt — 286000 zl= 89500 zl). W sprawie o zniesienie wspotwlasnos$ci chodzi wszak o zalatwienie
caloksztaltu stosunkow jakie powstaly pomiedzy wspotwlascicielami.

Stosownie do art. 21283 ke jezeli ustalone zostaly doplaty lub splaty, Sad oznaczy termin i spos6b ich uiszczenia,
wysoko$é odsetek, a w razie potrzeby sposob ich zabezpieczenia. Zabezpieczenie doplat lub splat nastepuje tylko w
razie potrzeby, w szczego6lnosci, gdy zasadzone kwoty sa wysokie, a z okoliczno$ci wynika, ze brak zabezpieczenia
utrudni lub uniemozliwi realizacje uprawnien wlascicieli (por. orzeczenie SN z dnia 12 kwietnia 2001 r., II CKN
658/00, OSNC 2001, z. 12, poz. 179). Jezeli doplaty i splaty zostaly rozlozone na raty, terminy ich zaplaty nie
moga lacznie przekraczaé lat dziesieciu. W wypadkach szczegélnie uzasadnionych sad na wniosek dluznika moze
odroczy¢ obowiazek zaplaty rat juz wymagalnych (art. 212 § 3 ke.). Sama istota splaty wskazuje na to, ze termin i
sposob rozlozenia na raty zalezy od sytuacji materialnej zar6wno uczestnika obciazonego splatami, jak i uczestnikow
uprawnionych do splat. W sprawie w wyniku zniesienia wspotwlasno$ci wnioskodawca winien od uczestniczki uzyskaé
nalezng mu doplate w wysokos$ci 89500 zl. Zasgdzajac zatem ta kwote jednorazowo (uczestniczka nie domagala wszak
sie rozlozenia jej na raty lub odroczenia terminu jej platnosSci). Sad okreslit termin platno$ci na date prawomocno$ci
orzeczenia, jak rowniez stosownie do cytowanych przepiséw okreslit obowiazek platnoSci odsetek ustawowych
(zob. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 1971 r. sygn. akt III CZP 34/71). Zdaniem Sadu brak jest
jakichkolwiek podstaw do przyjecia, ze sytuacja majgtkowa uczestniczki nie pozwala jej na dokonanie jednorazowej
splaty zobowigzan z tego tytulu na rzecz wnioskodawcy (w szczegoblnos$ci uczestniczka przez nieusprawiedliwione
niestawiennictwo uniemozliwila Sadowi przeprowadzenie dowodu z jej zeznan w charakterze strony, a tym samym
poczynienie odmiennych w tym zakresie ustalen faktycznych. Sad mial przy tym na wzgledzie przede wszystkim
mozliwo$é dokonania ptatno$ci wynikajacej z faktu posiadania przez nig nieruchomosci, jej warto$ci oraz mozliwosci
uzyskania kredytu bankowego zabezpieczonego hipotekg ustanowiong na tej nieruchomosci. Ponadto Sad uwzglednit
interes wnioskodawcy, ktory winien jak najszybciej otrzymaé nalezng mu doplate, a w efekcie doplata lezy co do jej
zaplaty w mozliwosciach finansowych uczestniczki.

Znoszac wspoOtwlasnoéé, Sad rozstrzyga takze na mocy art. 618 § 1 kpc o roszczeniach wspoélwlascicieli z tytulu
nakladéw poczynionych na wspo6lng rzecz i z tytulu korzystania przez nich z rzeczy wspoélnej w zakresie szerszym
niz to wynika z ich udzialow (por. uchwala Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 1991 r., III CZP
17/91). Uczestniczka w toku postepowania domagala sie zwrotu nakladow, jakie poniost na nieruchomo$é wspo6lna
jej uprzedni wspolwlasdciciel M. L. w czasie, kiedy zadna ze stron nie byla wspétwlascicielem nieruchomodci. W
ocenie Sadu zadanie rozliczenia nakladéw poniesionych przez M. L. w niniejszym postepowaniu bylo niedopuszczalne.
Zgodnie wszak z dyspozycja art. 210 ke tylko wspotwladciciele moga zadaé zniesienia wspdlwlasnosci. Rola
tego postepowania jak juz powyzej wskazywano jest rozstrzygniecie caloksztaltu stosunké4w prawnych laczacych
wspotwtascicieli do chwili zniesienia wspolwlasnosci, a takze wzajemnych roszczen z tytulu posiadania rzeczy.
W tym postepowaniu nie moga za$ by¢ rozpoznawane spory dotyczace rozliczen pomiedzy wspdlwlascicielami
a osobami trzecimi. Samo postepowanie o zniesienie wspélwlasnoéci nie moze bowiem w zadnym zakresie
ograniczajaco wplywaé na uprawnie osob trzecich ani tez te osoby nie moga powolywac sie na postanowienie o



zniesieniu wspoélwlasnosci, wydane bez ich udziatu. W przedmiotowym postepowaniu nie jest takze dopuszczalne,
dokonywanie jakichkolwiek rozliczen finansowych z osobg trzecia, nawet jezeli dokonala ona nakladow finansowych
na przedmiotowg nieruchomo$é. Przepis art. 618 kpc dopuszcza wszak jedynie rozliczenie w postepowaniu
nieprocesowym o zniesienie wspolwlasnos$ci rozliczen wylacznie pomiedzy wspotwlascicielami, a takiego przymiotu
bezspornie nie ma obecnie M. L.. Sad podziela przy tym poglad Sadu Najwyzszego zawarty w uchwale z dnia 10
maja 2006 roku, (sygn. III CZP 11/06, opublik. w OSNC 2007/3/38), gdzie wyrazil zapatrywanie, iz roszczenie
o zwrot wartoéci nakladéw poczynionych przez jednego ze wspdtwlascicieli na nieruchomoéé¢ wspoélng przystuguje
przeciwko osobom, ktore byly wspotwlascicielami w czasie dokonywania tych nakladéw. Stanowisko to podtrzymat
nastepnie w uchwale z dnia 21 lutego 2008 r. (sygn. III CZP 144/07, opublik. w OSNC 2009/2/22), gdzie dodatkowo
stwierdzil, ze roszczenie o zwrot warto$ci naktadow poniesionych przez jednego ze wspodtwlascicieli na rzecz wspolng
przystuguje przeciwko osobom, ktére byly wspotwlascicielami w czasie dokonywania tych nakladéw, rowniez wtedy,
gdy osoby te zbyly swoje udzialy nieodplatnie, gdyz odplatny, czy tez nieodplatny charakter zbycia udzialu nie
ma wplywu na odpowiedzialnoé¢ z tytulu roszczen uregulowanych w art. 207 kc. W ocenie Sgdu Najwyzszego,
roszczen powstajacych w sytuacjach unormowanych w art. 207 ke nie mozna uzna¢ za wynikajace z obligacji realnej,
poniewaz do zobowigzan realnych, tak jak do praw rzeczowych, ma zastosowanie zasada numerus clausus i moga
by¢ one powotane do zycia tylko w wypadkach wyraznie przewidzianych przez ustawe, nikt bowiem nie moze byc
obcigzony cudzym zobowigzaniem, jezeli ustawa wyraznie tak nie stanowi. Z art. 207 kc nie wynika, by roszczenie
przystugujace wspotwlascicielowi z tego tytulu mialo cechy wlasciwe dla roszczen wynikajacych z obligacji realne;j.
Ustawodawca ani wprost, ani w sposob posredni nie wskazal, by roszczenie o zwrot odpowiedniej cze$ci wydatkow bylo
roszczeniem innym niz wzgledne, czyli powstajace, istniejace i realizowane w stosunkach miedzy wspotwlascicielem,
ktéry poniost wydatki i podmiotem, ktéry w chwili ich poniesienia byl obowiazany do zaplaty odpowiedniej czeSci
wydatkow. Ustawodawca, normujac powstanie prawa wzglednego o rozszerzonej skutecznosci, musialby w sposéb
wyrazny okresli¢ jego cechy, przede wszystkim przez rozstrzygniecie o skuteczno$ci wzgledem kazdoczesnego
wspotwlasciciela, czyli wzgledem podmiotu bedacego wspotwlascicielem w chwili wystgpienia z zZadaniem. Przepis art.
207 ke takiego wskazania nie zawiera. Sad Najwyzszy zaznaczyt ponadto, iz nie ma podstaw do przyjecia, ze roszczenie
o zaplate odpowiedniej czeSci nakladow powstaje w innej chwili, niz poniesienie tych nakladéw, czyli przykltadowo
w chwili zwrotu rzeczy. Dlatego tez, zdaniem Sadu Najwyzszego, roszczenie o zwrot nakladéow poczynionych na
nieruchomo$¢ ma charakter obligacyjny i przystuguje wobec osoby bedacej wspotwlascicielem nieruchomosci w
chwili, gdy nakladéw dokonano. Sad podziela powyzsze stanowisko o obligacyjnym charakterze roszczen z art. 207
ke. Za trafno$cig tego pogladu przemawia dodatkowo okoliczno$¢, iz zbywca udzialu co do zasady okresla cene z
uwzglednieniem warto$ci rzeczy wzbogaconej o naklad, zas nabywca w ogoble moze nie wiedzie¢ o naktadach i o
tym, czy naklady, i w jakim zakresie, zostaly rozliczone, zwlaszcza, gdy zostaly one dokonane na rzeczy wspolnej na
wiele lat przed sprzedaza udzialu. Rozwigzanie polegajace na tym, iz roszczenie o zwrot nakladoéw na rzecz wsp6lna
przystuguje przeciwko osobom, ktdre byly wspotwlascicielami w czasie dokonywania tych nakladow, jest ponadto o
tyle zasadne, iz wspotwlasciciele ci maja na biezaco mozliwo$¢ kontroli zakresu dokonywanych naktadéw i wiedze
co do tego, czy naklady zostaly z nimi rozliczone. Bezspornym jest przy tym, ze na date dokonywania nakladéw,
ktoérych rozliczenia w ramach niniejszego postepowania domagala sie uczestniczka postepowania ani ona, ani
wnioskodawca nie byli wspolwlascicielami przedmiotowej nieruchomosci. Niewatpliwym jest za$, ze nikt nie moze by¢
obcigzony cudzym zobowigzaniem. W §wietle przedstawionych powyzej okoliczno$ci i wobec obligacyjnego charakteru
roszczenia o zwrot nakladow, roszczenie 1. K. skierowane przeciwko wnioskodawcy, ktory nie byl wspotwlascicielem
w czasie dokonywania nakladow, nie moglo zosta¢ uwzglednione. Powyzsze okolicznoéci czynily zdaniem Sadu
bezprzedmiotowym przeprowadzenie w tym zakresie zgloszonego na rozprawie w dniu 30.10.2013 r. dowodu z opinii
uzupelniajacej bieglego.

W zakresie kosztow postepowania Sad rozstrzygnal na mocy art. 52081 kpe uznajac, ze kazda ze stron winna ponie$é
koszty postepowania stosownie do swojego udzialu, przytaczajac przy tym rozstrzygniecie Sadu Najwyzszego w
sprawie sygn. akt III CZ 46/10 z dnia 19 listopada 2010 r., zgodnie z ktérym, w sprawach tzw. dzialowych nie zachodzi
przewidziana w art. 520 § 21 3 kpc sprzeczno$c interesoéw tych uczestnikow, ktorzy domagaja sie podziatu, niezaleznie
od tego, jaki sposob podziatu postulujg i jakie wnioski skladaja w tym wzgledzie. Ponadto na podstawie art. 113 ust.
1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. Nr 167, poz. 1398 z p6zn. zm.)



w zw. z art. 52081 kpc Sad obciazyl uczestniczke I. K. nieuiszczonymi nalezno$ciami w wysokosci 1954,48 zl z tytulu
brakujacej czesci kosztow sadowych, a to wydatkoéw na wynagrodzenie bieglego poniesionych tymczasowo przez Skarb
Panstwa.



