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UWAGI OGOLNE

Zadanie zniesienia wspotwlasnosci jest jednym z podstawowych
uprawnien wspdtwiascicieli. Oczywiste jest bowiem, iz wspotwtasnosc ze
swej istoty jest stanem nietrwatym, tymczasowym; czesto taki stosunek
prawny nie satysfakcjonuje wspétwiascicieli, ktérzy, wykonujac wtadztwo
nad rzeczg, muszg bra¢ pod uwage prawa innych oséb (wspdtwiascicieli)
do tej rzeczy.

Likwidacja wspétwtasnosci nieruchomosci' nastepuje na zadanie kaz-
dego ze wspdtwiascicieli, zaréwno co do samego zniesienia wspdtwias-
nosci, jak i co do zakresu zniesienia. Uprawnienia tego wspotwiasciciel nie
moze sie waznie zrzec, poniewaz jest ono niezbywalne, nie mozna takze
pozbawi¢ wspdtwiasciciela takiego uprawnienia (art. 57 § 1 KC). Upraw-
nienie do zadania zniesienie wspdtwiasnosci moze by¢ wylaczone przez
czynnos¢ prawng na czas nie dtuzszy niz lat piec. Jednakze w ostatnim
roku przed uptywem zastrzezonego terminu dopuszczalne jest jego prze-
dtuzenie na dalsze lat pie¢; przedtuzenie mozna ponowic (art. 210 § 1 KC).
Whiosek o zniesienie wspotwiasnosci, ztozony wbrew temu postanowie-
niu umownemu, podlega oddaleniu jako przedwczesny.

Zniesienie wspotwtasnosci polega zatem na likwidacji zaréwno same-
go stosunku wspoétwiasnosci, jak réwniez wszystkich sporéw pomiedzy
wspotwiascicielami, wynikajacych z tego stosunku lub $cisle z nim zwigza-
nych. Wszystkie te spory i wzajemne roszczenia wspétwiascicieli powinny
wiec zostac rozstrzygniete w postepowaniu o zniesienie wspotwiasnosci.
Dotyczy to sporéw o prawo zadania zniesienia wspdtwtasnosci i o samo
prawo wiasnosci, jak rowniez wszystkich wzajemnych roszczen wspét-
wiascicieli z tytutu posiadania rzeczy.

1 G.Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2004, s. 349 i n.
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Przepis art. 211 KC stanowi, ze kazdy ze wspdtwtascicieli moze zadag,
azeby zniesienie wspotwiasnosci nastapito przez podziat rzeczy wspdinej,
chyba ze podziat bytby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-
-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze pociagatby za sobg istot-
na zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosci. Z kolei art. 212
§ 2 KC stanowi, iz rzecz, ktéra nie daje sie podzieli¢, moze byc¢ przyznana
stosownie do okolicznosci jednemu ze wspotwiascicieli z obowigzkiem
sptaty pozostatych albo sprzedana stosownie do przepiséw Kodeksu po-
stepowania cywilnego.

Przepisy normujace zniesienie wspdtwiasnosci zawarte sa nie tylko
w kodeksach, ale w szeregu ustaw szczegdlnych, jak np.:

— zniesienie wspétwiasnosci nieruchomosci rolnej - art. 46' KC, przy za-
stosowaniu przepisow art. 213 i n. KC oraz Ustawy z dnia 14.04.2016 r.
0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. z 2016 r. poz.
585 ze zm.), w zw. z przepisami Ustawy z dnia 11.04.2003 r. o ksztatto-
waniu ustroju rolnego (tekst jednolity Dz.U. z 2016 r. poz. 2052);

— nieruchomosci lesnej - z uwzglednieniem takze regulacji zawartej
w Ustawie z dnia 28.09.1991 r. o lasach (tekst jednolity: Dz.U. z 2015 r.
poz. 2100 ze zm.);

— w sytuacji, gdy jednym ze wspotwiascicieli ubiegajacych sie o podziat
w naturze nieruchomosci jest cudzoziemiec w rozumieniu Ustawy
z dnia 24.03.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
(tekst jednolity: Dz.U.z 2016 1. poz. 1061 ze zm.) — ze wzgledu na skutki
z art. 6 tej ustawy;

— dotyczace problematyki reprezentacji matoletniego czy ubezwias-
nowolnionego wspdétwiasciciela z uwzglednieniem przepiséw KRO,
w tym m.in. art. 101 § 3, art. 98 § 2.



ROZDZIAL |

Zniesienie wspotwtasnosci ainne
postepowania

Zgodnie z trescig art. 1035 KC, jezeli spadek przypada kilku spadko-
biercom, do wspdlnosci majatku spadkowego oraz do dziatu spadku
stosuje sie odpowiednio przepisy o wspotwiasnosci w czesciach utamko-
wych (...). Nie mozna wiec tu mowic o wspdtwtasnosci, gdyz ta instytucja
odnosi sie wylacznie do rzeczy, zas przedmiotem spadku jest masa ma-
jatkowa skupiajaca wiele praw réznego rodzaju (obok prawa wtasnosci,
takze np. prawa rzeczowe ograniczone, posiadanie samoistne, wierzy-
telnosci, itd.), totez jej podziat regulowany jest odrebnymi przepisami
prawa materialnego (art. 1035 i n., art. 1070 i n. KC) oraz procesowego
(art. 680 i n. KPC).

W kazdym przypadku, gdy zadanie zmierza do wyjscia ze wspdlnego
prawa, powinnoscia sadu jest zbadanie zréodta powstania przedstawio-
nej do podziatu wspdlnosci majatkowej i — w zaleznosci od wynikow
tego badania - zastosowanie wtasciwych przepiséw prawa. Wspolnosé
masy majatkowej w postaci spadku nabytego przez kilku spadkobiercow -
podobnie jak majatek wspolny matzonkéw - nie stanowi wspdtwiasnosci,
ktdra moze by¢ zniesiona w mysl| przepiséw art. 210 i n. KC oraz art. 617
i n. KPC, lecz konieczne jest zastosowanie przepiséw art. 1035 i n. KC,
art. 1070 i n. KC. Zatem jezeli wspdlnos¢ praw powstata wytacznie w dro-
dze dziedziczenia, nieprawidfowe jest kwalifikowanie sprawy jako ,dziat
spadku i zniesienie wspotwiasnosci”.

Jakkolwiek dziat spadku, gdy w jego sktad wchodzi m.in. nieruchomos¢,
jest instytucjg podobng do zniesienia wspotwiasnosci, to jednak istniejg
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miedzy nimi zasadnicze réznice powodujgce, ze nie jest dopuszczalne
zniesienie przez spadkobiercow wspoétuprawnienia co do poszczegdl-
nych praw majatkowych wchodzacych w sktad spadku przy zastosowaniu
instytucji specyficznych dla tych praw. Spadkobiercom nie przystuguje
zatem swoboda co do wyboru pomiedzy dziatem spadku i innym zda-
rzeniem zmierzajagcym do zniesienia wspotuprawnienia prawa majatko-
wego wchodzacego w sktad spadku, w szczegdélnosci nie ma swobody
wyboru pomiedzy dziatem spadku a zniesieniem wspotwiasnosci. Dziat
spadku obejmuje bowiem rozporzadzenie przez wszystkich spadkobier-
cdw prawami majatkowymi wchodzacymi w sktad spadku (takze co do
nieruchomosci), a nie — jak w przypadku zniesienia wspotwiasnosci — roz-
porzadzenie udziatami w nieruchomosci. Uprawnienie do dziatu spadku
plynie z dziedziczenia, a nie nabycia udziatéw w nieruchomosci w drodze
innych zdarzen prawnych.

Dla uzupetnienia powyzszych uwag, nalezy zaznaczy¢, ze elementem
dziatu majatku mogtoby by¢ takze zniesienie wspdtwtasnosci rzeczy, a to
w sytuacji, gdy stanowig one jednoczesnie wsp6lnosc z innego tytutu
niz dziedziczenie, np. troje spadkobiercow odziedziczyto udziat w nieru-
chomosci, gdzie wspdtwiascicielem jest takze osoba trzecia (spoza kregu
spadkobiercéw).

Ponadto zgodnie z art. 198 KC kazdy ze wspotwiascicieli moze rozpo-
rzadza¢ swoim udziatem bez zgody pozostatych wspdtwiascicieli, nato-
miast w przypadku wspoétspadkobiercow kazdy, ktéry chciatby rozporza-
dzi¢ udziatem w przedmiocie nalezgcym do spadku, powinien uzyskaé
zgode pozostatych spadkobiercow. W przypadku braku zgody ktérego-
kolwiek z pozostatych spadkobiercow rozporzadzenie jest bezskuteczne
o tyle, oile naruszatoby uprawnienia przystugujace temu spadkobiercy na
podstawie przepiséw o dziale spadku (art. 1036 KC).

Powyzsze uwagi dotyczg takze odpowiednio sytuacji, gdy postepowa-
nie dotyczy podziatu majatku po ustaniu wspdlnosci majatkowe;.

Z kolei, gdy w wyniku wcze$niejszego umownego dziatu spadku, na
skutek ktérego przedmiot (przedmioty) wchodzace do masy spadkowej
staly sie wspotwiasnoscig np. dwéch spadkobiercéw, a pozostali spadko-
biercy otrzymali stosowne sptaty (art. 1044 KC), to w sytuacji, gdy nastep-
nie ci wspotwiasciciele zdecydowali sie po jakims czasie znies¢ taczacy ich
stosunek, bedziemy mieli juz do czynienia ze zniesieniem wspdtwiasnosci
a nie dziatem spadku.

Zapamietaj
Whniosek o zniesienie wspotwiasnosci moze by¢ potgczony z wnio-
skiem o dziat spadku oraz o podziat majatku po ustaniu wspélnosci
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majatkowej pomiedzy matzonkami (art. 689 KPC i art. 567 § 3 KPC).
Sytuacja taka bedzie miata miejsce, gdy np. poszczegdlne rzeczy
wchodzace w skfad spadku czy nalezace do majatku wspdlnego
matzonkoéw, jednoczesnie stanowia wspotwiasnosc z innego tytutu
niz dziedziczenie czy wspélnos¢ majatkowa matzenska (np. spadko-
biercy czy matzonkowie, ktorych taczy ustréj wspolnosci ustawowej,
nabyli udziat w rzeczy).

Wazne orzecznictwo

Spadkobiercom nie przystuguje swoboda wyboru pomiedzy dzia-
tem spadku i innym zdarzeniem zmierzajagcym do zniesienia wspot-
uprawnienia prawa majatkowego wchodzacego w sktad spadku,
a tym samym nie ma swobody wyboru pomiedzy dziatem spadku
a zniesieniem wspotwiasnosci.

Postanowienie SN z 30 wrze$nia 2009 r., V CSK 63/09%.

Wspdlnos¢ masy majatkowej w postaci spadku nabytego przez
kilku spadkobiercéw nie stanowi wspdtwiasnosci, ktéra moze by¢
zniesiona w mysl przepiséw art. 210 i n. KC, lecz konieczne jest za-
stosowanie przepiséw art. 1035 i n. KC.

Postanowienie SN z 5 czerwca 1991 r., 11l CRN 125/91°,

2 LEX nr558633.
3 LEX nr9058.
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Przebieg postepowania o zniesienie
wspotwiasnosci nieruchomosci

WSZCZECIE POSTEPOWANIA | CZYNNOSCI KONTROLNE.
PRZYGOTOWANIE ROZPRAWY
JURYSDYKCJA KRAJOWA

Jezeli w sprawie o zniesienie wspdtwiasnosci uczestnikami postepowa-
nia sg osoby z krajow cztonkowskich Unii Europejskiej, to zgodnie z art. 24
ust. 1 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 1215/2012
zdnia 12.12.2012 r. w sprawie jurysdykgcji i uznawania orzeczen sadowych
oraz ich wykonywania w sprawach cywilnych i handlowych (Dz.U. UE
L 2012.351.1 ze zm.), w sprawach, ktérych przedmiotem sa prawa rzeczo-
we na nieruchomosciach, jurysdykcje wytaczna maja sady panstwa czton-
kowskiego, w ktérym nieruchomosc¢ jest potozona, niezaleznie od miejsca
zamieszkania stron.

Niekiedy zagadnienie jurysdykcji krajowej regulujg dwustronne umo-
wy miedzynarodowe (zob. np. art. 32 umowy miedzy RP a Ukraing o po-
mocy prawnej i stosunkach prawnych w sprawach cywilnych i karnych
z dnia 24 maja 1993 r. (Dz.U. z 1994 r. nr 96, poz. 465) czy art. 36 umowy
miedzy RP a Republika Biatorusi z dnia 26 pazdziernika 1994 r. o pomo-
cy prawnej w sprawach cywilnych, rodzinnych, pracowniczych i karnych
(Dz.U.z 1995 r. nr 128, poz. 619)).

Jezeli przy ustalaniu jurysdykcji krajowej nie znajduja zastosowania
przepisy europejskie oraz przepisy uméw miedzynarodowych (por. art. 87
ust. 1 w zw. z art. 91 ust. 1-3 Konstytucji RP), nalezy odwotac sie do tresci
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art. 1107' KPC, zgodnie z ktérym do wytagcznej jurysdykcji krajowej naleza
sprawy o prawa rzeczowe na nieruchomosci i o posiadanie nieruchomosci
potozonej w Rzeczypospolitej Polskiej.

Zatem jezeli postepowanie o zniesienie wspotwiasnosci dotyczy nieru-
chomosci potozonej w Polsce, polskiemu sadowi przystuguje jurysdykcja
wylaczna.

Regulacje prawng dotyczaca wiasciwego prawa cywilnego material-
nego w sprawach o zniesienie wspétwtasnosci zawiera art. 24 § 1 Ustawy
z dnia 04.02.2011 r. Prawo prywatne miedzynarodowe (tekst jednolity
Dz.U.z 2015 r. poz. 1792), zgodnie z ktérym wtasno$¢ i inne prawa rzeczo-
we podlegaja prawu panstwa, w ktérym znajduje sie ich przedmiot. Wska-
zany zostat w tym przepisie, jezeli chodzi o wtasciwe prawo, tzw. facznik
miejsca potozenia przedmiotu, czyli tzw. statut rzeczowy. Oczywiscie re-
gulacje dotyczacg wtasciwego prawa materialnego zawiera¢ mogg takze
postanowienia uméw miedzynarodowych (powotane wyzej przyktadowo
art. 32 i art. 36 umdéw miedzynarodowych).

WLASCIWOSC SADU W SPRAWIE O ZNIESIENIE WSPOLWELASNOSCI
Wiasciwosé miejscowa

Sprawy o zniesienie wspdtwiasnosci nieruchomosci nalezg do wytacz-
nej whasciwosci sadu miejsca potozenia rzeczy w chwili ztozenia wniosku
(art. 606 KPC oraz art. 15 KPC w zw. z art. 13 § 2 KPC); niedopuszczalne
jest zawarcie umowy prorogacyjnej (o wiasciwosc sadu — art. 46 § 2 KPC).

Jezeli nieruchomos¢ jest potozona w okregach dwdch lub wiecej sa-
dow, wybor sadu wiasciwego nalezy do wnioskodawcy (art. 43 § 2 KPC
wzw. z art. 13 § 2 KPC).
Wtasciwosc rzeczowa

Wiasciwym rzeczowo sagdem do rozpoznawania spraw o zniesienie
wspotwiasnosci nieruchomosci w pierwszej instancji jest zawsze sad re-
jonowy (art. 507 KPC).

BADANIE PRZEZ PRZEWODNICZACEGO WYMOGOW WNIOSKU
O ZNIESIENIE WSPOLWLASNOSCI

Juz wiasciwa wstepna ocena zachowania wymogoéw formalnych pis-
ma wszczynajacego postepowanie ma wplyw na gromadzenie materiatu
procesowedo i nalezyte przygotowanie rozprawy. Wniosek, bedacy jego
kwalifikowana postacia, winien spetnia¢ zaréwno wymogi przewidziane
dla kazdego pisma procesowego wskazane w art. 126 KPC, jak i zawie-
ra¢ dodatkowe elementy, o ktérych mowa w art. 187 KPC (por. art. 511
§ 1 KPC). Wniosek, jako pismo wszczynajace postepowanie winien spel-
nia¢ wszystkie wymogi formalne przewidziane dla pierwszego pisma
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procesowego (art. 511 KPC). Dodatkowym jednak wymogiem, ktéry musi
spetnia¢ wniosek o zniesienie wspétwiasnosci, jest doktadne okreslenie
rzeczy, ktéra ma ulec podziatowi (art. 617 KPC). Ponadto wnioskodawca
powinien przedstawi¢ dowody prawa wiasnosci rzeczy (ewentualnie -
w przypadku podziatu spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego — dowody przystugiwania mu tego ograniczonego prawa
rzeczowego).

W razie brakéw formalnych wniosku, przewodniczacy zarzgdzeniem
wzywa wnioskodawce do ich uzupetnienia w trybie art. 130 KPC w zw.
z art. 13 § 2 KPC, z zastrzezeniem jednak sytuacji, o ktérych mowa nizej.

We whniosku wspotwiasciciel moze zadac zniesienia wspdtwiasnosci,
wskazujac jeden z mozliwych sposobdéw, a mianowicie:

— podziat fizyczny rzeczy pomiedzy wspétwiascicieli, z ewentualnym
wyréwnaniem réznicy wartosci powstatych z podziatu czesci przez
dopfaty;

— przyznanie catej rzeczy jednemu ze wspétwiascicieli lub kilku na wspot-
wiasnos¢ za ich zgoda i zasgdzenie od nich sptat na rzecz pozostatych
wspodtwiascicieli;

— licytacyjng sprzedaz rzeczy wspolnej (podziat cywilny).
Whnioskodawca powinien zatem wskazac oczekiwany sposéb zniesie-

nia wspotwiasnosci rzeczy, niemniej jednak w razie zaniechania takiego
wskazania nie uniemozliwia to nadania sprawie biegu. Sad nie jest bo-
wiem zwigzany zgtoszonym zadaniem co do wybranego przez wniosko-
dawce sposobu zniesienia wspotwiasnosci (por. art. 622 § 2 KPC). A zatem,
zwrot wniosku, z uwagi na niewskazanie sposobu zniesienia wspotwias-
nosci, nie jest uzasadniony.

Whnioskodawca we wniosku o zniesienie wspotwiasnosci powinien
przedstawi¢ dowody prawa wiasnosci, ktérymi w przypadku nierucho-
mosci sg najczesciej: umowy nabycia rzeczy (np. umowa sprzedazy), orze-
czenia sagdowe (np. o zasiedzeniu udziatlu w nieruchomosci) czy decyzje
administracyjne. Cho¢ co do zasady prawo wiasnosci mozna wykazywac
wszelkimi Srodkami dowodowymi, to w przypadku oceny prawa wias-
nosci nieruchomosci nalezatoby wykluczy¢ czynienie takich ustalen na
podstawie innych dowodoéw niz dokumenty. W postepowaniu o zniesie-
nie wspotwiasnosci nie moze bowiem dojs¢ do ustalenia prawa wiasnosci
nieruchomosci, gdy brak jest stosownych dokumentéw okolicznos¢ te po-
twierdzajacych. Innymi stowy chodzi o to, azeby w takim postepowaniu
nie doszto do ustalenia prawa wiasnosci ze szkodg dla innych podmiotéw,
nieuczestniczacych w postepowaniu o zniesienie wspdtwitasnosci nieru-
chomosci. W razie bowiem braku dokumentéw w postaci ksiegi wieczystej,
zbioru dokumentéw czy zamknietych wykazéw hipotecznych (np. daw-
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ne LWH)*, gdy nie nastapito przeniesienie danych do ksiag wieczystych,
prawo do nieruchomosci moze by¢ udowodnione jedynie wyrokiem
zapadtym w procesie przeciwko osobom, ktére wg innych dokumen-
téw (geodezyjnych) mogty by¢ poprzednikami prawnymi powodowych
wspotwiascicieli, chyba ze, ze wzgledu na uptyw czasu, moga sie wylegi-
tymowac postanowieniem stwierdzajacym nabycie wiasnosci przez zasie-
dzenie (zwtaszcza w sytuacji, gdy nawet zdokumentéw geodezyjnych nie
wynika, kto figuruje jako wiasciciel).

Zaniechanie wykazania prawa wfasnosci przez wnioskodawce moze
prowadzi¢ do negatywnych skutkéw dowodowych (art. 233 § 2 KPC w zw.
z art. 13 § 2 KPC), a zatem nawet do oddalenia wniosku.

Do wnioskéw, dotyczacych nieruchomosci ujawnionych w ksiedze
wieczystej lub dla ktérych prowadzony jest zbior dokumentéw, nalezy
dotaczy¢ odpis z ksiegi wieczystej albo zaswiadczenie o stanie prawnym,
jaki wynika ze zbioru dokumentéw (art. 607 KPC).

Wyraznie nalezy zaznaczy¢, ze obowiazek przedstawienia we wniosku
0 zniesienie wspdtwiasnosci dowodu prawa wiasnosci nie jest wymogiem
formalnym wniosku i w razie jego zaniechania nie stosuje sie postepo-
wania naprawczego w trybie art. 130 KPC w zw. z art. 13 § 2 KPC. We
wskazanej sytuacji przewodniczacy powinien wyznaczy¢ wnioskodawcy
odpowiedni termin do ztozenia odpisu lub zaswiadczenia, a gdyby pro-
wadzito to do powstania powaznych trudnosci, z urzedu zazada¢ potrzeb-
nych dokumentéw na koszt wnioskodawcy®.

Zapamietaj

Obowiazek przedstawienia we wniosku o zniesienie wspétwias-
nosci dowodu prawa wiasnosci nie jest wymogiem formalnym
whniosku, ktérego brak uzasadniatby zwrot wniosku. Podobnie nie
jest takim wymogiem zaniechanie przez wnioskodawce wskazania
oczekiwanego sposobu zniesienia wspdtwiasnosci rzeczy. W razie
zaniechania temu obowiagzkowi nie stosuje sie postepowania na-
prawczego w trybie art. 130 KPC w zw. zart. 13 § 2 KPC.

Wazne orzecznictwo

Dokumentami stwierdzajagcymi prawo witasnosci nieruchomosci
(...) sa te dokumenty, ktére z mocy przepiséw prawa stwierdzajg na-
bycie wtasnosci lub stanowia dowdd, ze takie nabycie miato miejsce;

4 Por. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 14.07.1986 r. w sprawie prowadzenia
ksiag wieczystych zatozonych przed 1 stycznia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej niekt6rych
takich ksiag (Dz.U.z 1986 r. Nr 28, poz. 141). LWH - liczba wyciaggdw hipotecznych.

5 Por. uchwata petnego sktadu Izby Cywilnej SN z 25 maja 1957 r., 1 CO 39/56, OSNCK 1958,
nr4, poz.91.
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w szczegdlnosci do dokumentdw tych zaliczy¢ nalezy odpisy z ksiag
wieczystych, odpowiednie orzeczenia sagdowe lub administracyjne,
wypisy uméw notarialnych o przeniesieniu wtasnosci.

Uchwata petnego sktadu Izby Cywilnej SN z 25 maja 1957 r., | CO
39/56°.

Jezeli wniosek o zniesienie wspoétwiasnosci, oprocz tego zadania, za-
wiera takze tzw. roszczenia uzupetniajace, to powinny one by¢ doktad-
nie okreslone i uzasadnione okolicznosciami faktycznymi, popartymi
dowodami (art. 187 § 1 pkt 1i2 KPC i art. 126 § 1 pkt 3 KPC). W tym
przypadku zadanie musi by¢ przez wnioskodawce okreslone dokfadnie,
a wiec sprecyzowane pod wzgledem zaréwno podmiotowym (wskazanie
osoby zobowiazanej), jak i przedmiotowym (np. wskazanie wysokosci
sumy, o ktérej zasadzenie wnosi i podstawe faktyczng takiego zadania).
Kontrola formalna spetnienia tych wymogéw wniosku ma znaczenie dla
nalezytego zgromadzenia materiatu dowodowego, okresli bowiem gra-
nice rozpatrywania sprawy przez sad, a w dalszym toku postepowania
pozwoli sagdowi na eliminacje, w ramach kierownictwa procesem, wnio-
skow dowodowych zmierzajacych do wykazania okolicznosci nieistot-
nych dla sprawy. Wskazanie w sposdb dokfadny zadania dotyczacego
roszczen uzupetniajacych oraz wskazanie uzasadniajacych je okolicznosci
faktycznych wytycza nadto granice orzekania, poza ktére sad meriti nie
moze wychodzi¢ (art. 321 § 1 KPC w zw. z art. 13 § 2 KPC). Jezeli w oce-
nie przewodniczacego zadanie dotyczace tzw. roszczen uzupetniajacych
nie jest zgtoszone w sposéb dokfadny lub wystepuje catkowity brak
uzasadniajacych je okolicznosci, powinien wezwac¢ wnioskodawce, sto-
sujac odpowiednio art. 130 KPC, do uzupetnienia brakéw formalnych
w ustawowym terminie tygodniowym, pod rygorem zwrotu wniosku
w tym zakresie.

Zadanie rozliczenia naktadéw w postepowaniu o zniesienie wspot-
wiasnosci ma charakter roszczenia majgtkowego, podlegajacego co do
zasady dochodzeniu w drodze powodztwa, i jego zgtoszenie w poste-
powaniu nieprocesowym takze przez inna osobe niz wnioskodawca wy-
maga odpowiedniego sprecyzowania wg wymagan dotyczacych pozwu.
Na zarzadzenie przewodniczacego w sadzie pierwszej instancji o zwrocie
whniosku uczestnika postepowania o rozliczenie naktadéw w toku poste-
powania o zniesienie wspétwiasnosci przystuguje zazalenie’.

6 OSNCK 1958, nr 4, poz. 91.
7 Por.uchwata SN z6 marca 2015 r,, IIl CZP 115/14, OSNC 2016, nr 2, poz. 17.



Postepowanie sagdowe w przedmiocie zniesienia wspoétwtasnosci nieruchomosci

Zgodnie z art. 41 UKSSC, od wniosku o zniesienie wspotwiasnosci
pobiera sie optate w kwocie 1000 zt, jezeli jednak wniosek zawiera zgod-
ny projekt zniesienia wspotwiasnosci, pobiera sie optate stata w kwocie
300 zt.

W pozostatych pismach przygotowawczych (np. w odpowiedzi na
wniosek badz dalszych pismach przygotowawczych) nalezy wypowie-
dzie¢ sie co do twierdzen strony przeciwnej i dowoddw przez nig powo-
fanych oraz wskaza¢ dowody, ktére maja by¢ przedstawione na rozprawie
lub je zataczy¢ (art. 127 KPC w zw. z art. 13 § 2 KPC).

Zapamietaj

Jezelizadanie dotyczace tzw. roszczen uzupetniajacych nie jest zgto-
szone w sposob doktadny, czy tez wystepuje catkowity brak okolicz-
nosci uzasadniajacych zadanie, przewodniczacy powinien wezwac
wnioskodawce, stosujgc odpowiednio art. 130 KPC, do uzupetnie-
nia brakéw formalnych w ustawowym terminie tygodniowym, pod
rygorem zwrotu wniosku. Tego rodzaju roszczenia nigdy nie sg
uwzgledniane przez sad z urzedu.

LEGITYMACJA DO ZLOZENIA WNIOSKU

Whiosek o zniesienie wspotwiasnosci moze ztozy¢ kazdy ze wspotwias-
cicieli, ale takze wierzyciel wspétwiasciciela, ktérego prawo do zgdania
zniesienia wspdtwiasnosci zostato zajete w postepowaniu egzekucyjnym
(art. 912 § 2 KPC). Oczywiscie wniosek taki moze ztozyc takze prokurator
(art. 7 KPCQ).

Uczestnikami postepowania o zniesienie wspotwiasnosci, ktérzy po-
winni wzig¢ udziat w postepowaniu, sg wszyscy wspotwiasciciele rzeczy
majacej ulec podziatowi, uprawnieni z tytutu ograniczonych praw rzeczo-
wych na nieruchomosci, ktérej dotyczy postepowanie, a w niektérych sy-
tuacjach takze wierzyciele wspoétwiascicieli. Z kolei samoistny posiadacz,
ktory nie ma jakiegokolwiek tytutu prawnego do nieruchomosci, ze wzgle-
du na tres¢ art. 510 KPC nie jest uczestnikiem takiego postepowania.

Zgodnie z § 129 RegUrzSad, w razie stwierdzenia, ze uczestnikami
postepowania nie sa wszyscy zainteresowani w sprawie, nalezy zazadac
od wnioskodawcy informacji o tych osobach i ich adresach, a takze zaza-
dac odpisow pism procesowych i zatacznikow dla kazdej z nich. W razie
nieztozenia przez wnioskodawce odpiséw pism i zatgcznikéw, przewodni-
czacy posiedzenia zarzadza sporzadzenie tych odpiséw przez sekretariat.

Osobie wezwanej do udziatu w sprawie dorecza sie odpisy pism wraz
z odpisem postanowienia, a po przystapieniu do sprawy dokonuje sie dal-
szych doreczen.
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Zapamietaj

Jezeli wnioskodawca nie wskaze wszystkich zainteresowanych, kto-
rzy powinni wzig¢ udziat w postepowaniu, sad powinien wezwac
ich do udziatu w postepowaniu z urzedu (art. 510 § 2 KPC).

W toku postepowania o zniesienie wspdtwtasnosci moze dojs¢ do utra-
ty przez uczestnika postepowania statusu zainteresowanego. Sytuacja
taka bedzie miata miejsce w przypadku zbycia przez niego przystuguja-
cych mu praw (udziatu we wspoétwiasnosci oraz ewentualnych roszczen
uzupetniajacych). Istota zniesienia wspotwiasnosci i charakter orzeczenia
znoszacego wspotwiasnos¢, ktdre nie korzysta z tzw. rozszerzonej prawo-
mocnosci, sprzeciwiajg sie odpowiedniemu stosowaniu w postepowaniu
nieprocesowym art. 192 pkt 3 KPC. Wylacza to mozliwos¢ przyjecia, ze
wspodtwiasciciel, ktory wystapit o zniesienie wspotwitasnosci i ktdry nastep-
nie w toku postepowania wyzby# sie wszystkich praw zwigzanych z rzecza
wspdlng, pozostaje uczestnikiem postepowania oraz adresatem meryto-
rycznego rozstrzygniecia sadu. Postepowanie co do takiego uczestnika
nalezy umorzy¢ (w orzecznictwie sagdéw powszechnych mozna spotkaé
postanowienie o odmowie dopuszczenia do dalszego dziatania w sprawie
w charakterze uczestnika). Jednakze w razie zbycia udziatu przez uczest-
nika, ktéry dochodzit takze tzw. roszczen uzupetniajacych, np. roszczenia
z tytutu korzystania z nieruchomosci w zakresie jego udziatu przez pozo-
statych wspétwiascicieli, traci on status uczestnika postepowania o znie-
sienie wspoétwilasnosci dopiero po dokonaniu przelewu wierzytelnosci
z tego tytutu®.

Wazne orzecznictwo

Przepis art. 192 pkt 3 KPC nie ma zastosowania do oceny skutkow
procesowych zbycia przez wnioskodawce w toku postepowania
0 zniesienie wspotwtasnosci praw do rzeczy wspélne;j.
Uzasadnienie postanowienia SN z 13 marca 2002r., 11l CKN 411/00°.

W sprawie o zniesienie wspdtwtasnosci nieruchomosci przewodnicza-
cy, o ile to mozliwe jeszcze na posiedzeniu niejawnym, powinien spraw-
dzi¢, czy miedzy wspotwiascicielami toczy sie postepowanie o prawo wtas-
nosci rzeczy wspdlnej, o prawo zadania zniesienia wspodtwiasnosci rzeczy
lub o wzajemne roszczenia wspétwiascicieli z tytutu posiadania rzeczy
wspolnej. Jezeli przewodniczacy nie dysponuje takimi informacjami na

8 Postanowienie SN z 20 pazdziernika 2004 r., IV CK 91/04, OSNC 2005, nr 10, poz. 177.
9 LEX nr54484.
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etapie przygotowania rozprawy, powinien ustali¢ te okolicznosci w cza-
sie informacyjnego wystuchania uczestnikdw na pierwszym posiedzeniu
wyznaczonym na rozprawe. W razie stwierdzenia, ze postepowanie takie
toczy sie w innym sadzie, sad rozpoznajacy sprawe o zniesienie wspot-
wilasnosci rzeczy zwraca sie o przekazanie mu tych spraw. W zagdaniu tym
nalezy okresli¢ przedmiot i uczestnikdw postepowania o zniesienie wspot-
wilasnosci rzeczy (§ 156 RegUrzSad).

POSTEPOWANIE MEDIACYJNE
Zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci moze oczywiscie nastapic
w drodze ugody zawartej przed sgdem.

Zapamietaj
Ugoda zawarta przed sagdem ma moc réwna aktom notarialnym'®.

Cho¢ co do zasady skutki prawne, czyli moc prawna ugody zawartej
przed mediatorem, s zasadniczo zréwnane z ugoda przed sagdem (por.
art. 183" KPQ), to inaczej wyglada ta kwestia, gdy przedmiotem jest znie-
sienie wspdtwiasnosci nieruchomosci. Ugoda bowiem zawarta przed me-
diatorem nie spetnia wymogu zachowania formy niezbednej dla dokona-
nia takiej czynnosci, tj. formy aktu notarialnego, o czym stanowi wprost
art. 183" § 2 KPC. Przewodniczacy, decydujac zatem o skierowaniu spra-
wy celem przeprowadzenia mediacji czy nawet spotkania informacyjnego,
ktérego celem jest zapoznanie stron z mozliwosciami i korzysciami wyni-
kajacymi z polubownego rozwigzania sporu, musi miec te okoliczno$¢ na
uwadze. Nie oznacza to, ze w tej kategorii spraw wyznaczanie posiedzen
zmierzajacych do polubownego zakorczenia postepowania jest niece-
lowe. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze mediator moze przygotowac,
wspolnie ze stronami, projekt ugody, ktéra zostanie zawarta juz przed
sadem. Mozliwe jest takze skuteczne zawarcie ugody przed mediato-
rem w zakresie tzw. roszczen uzupetniajacych, objetych postepowaniem
0 zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosci. Dlatego tez przy pierwszym
doreczeniu przewodniczacy powinien pouczy¢ uczestnikow postepowa-
nia nieprocesowego o mozliwosci skorzystania z mediacji, przekaza¢ im
informacje o zasadach i procedurze mediacji w danego rodzaju sprawach
oraz o sposobie udostepnienia informacji o mediatorach na stronie inter-
netowej sadu lub w siedzibie sadu (por. § 140 RegUrzSad).

10 Por.wyrok SN z 13 pazdziernika 1955 r., IIl CR 599/55, OSNCK 1956/3/78.
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ROZPOZNANIE SPRAWY O ZNIESIENIE WSPOLWLASNOSCI
NIERUCHOMOSCI

Regula jest, ze rozpoznanie spraw z zakresu prawa rzeczowego, w tym
o zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosci nastepuje na rozprawie, chy-
ba ze przepis szczegélny stanowi inaczej (art. 608 KPC).

Zgodnie jednak przepisem art. 514 § 2 KPC, nawet w wypadku, gdy
ustawa wymaga przeprowadzenia rozprawy, sad moze, bez wzywania za-
interesowanych do udziatu w sprawie, oddali¢ wniosek na posiedzeniu
niejawnym, jezeli z tresci wniosku wynika oczywisty brak uprawnienia
whnioskodawcy. Zaznaczy¢ nalezy, ze oddalenie wniosku na posiedzeniu
niejawnym, ze wzgledu na brak legitymacji wnioskodawcy (tak nalezy bo-
wiem rozumie¢ brak uprawnienia), moze nastapic tylko wtedy, gdy jest on
w Swietle twierdzen zawartych we wniosku lub dotgczonych do niego do-
kumentdéw oczywisty, w szczegdlnoscinie jest on wspotwiascicielemrzeczy
i jednoczesnie nie wskazuje, ze z innego tytutu prawnego badz zdarzenia
prawnego upowazniony jest do zgdania zniesienia wspotwiasnosci. Jezeli
kwestia ta budzi watpliwosci sadu, to sad powinien wyznaczy¢ rozprawe.

Wazne orzecznictwo

W trybie nieprocesowym legitymacje do zgtoszenia wniosku sad
bierze pod uwage z urzedu w kazdym stanie sprawy, a wiec réw-
niez przed rozprawa, jednak tylko wniosek pochodzacy od osoby
nieuprawnionej do jego zgtoszenia moze zostac¢ oddalony a limine.
Uchwata SN z 4 kwietnia 1957 r., Ill CR 588/56".

COFNIECIE WNIOSKU

Zgodnie z art. 512 § 1 KPC, wniosek moze zosta¢ cofniety skutecznie
przez wnioskodawce do czasu rozpoczecia posiedzenia (rozprawy), a je-
zeli sad w trybie art. 514 § 1 KPC zazadat oswiadczen od uczestnikdéw na
pismie — do czasu ztozenia w sadzie (lub nadania na poczcie) tego oswiad-
czenia przez ktéregokolwiek z uczestnikdw postepowania.

Cofniecie wniosku o zniesienie wspotwiasnosci jest dopuszczalne tak-
Ze na dalszym etapie postepowania, jednakze pod warunkiem, ze zaden
uczestnik nie zgtosi sprzeciwu. Jezeli cofniecie wniosku nastepuje pod-
czas nieobecnosci uczestnikow, to sad powinien zobowigzac uczestnikéw
do ztozenia w wyznaczonym (sagdowym) terminie oswiadczenia, czy nie
sprzeciwiaja sie cofnieciu wniosku, pod rygorem przyjecia, ze takiego
sprzeciwu nie zgtaszaja.

Sad moze uznac za niedopuszczalne cofniecie wniosku o zniesienie
wspotwiasnosci tylko wtedy, gdy okolicznosci sprawy wskazuja, ze wymie-

11 OSN 1958, nr 4, poz. 100.
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nione czynnosci sg sprzeczne z prawem lub zasadami wspétzycia spotecz-
nego albo zmierzaja do obejscia prawa.

Zaznaczy¢ nalezy, ze zmiana polegajaca na zgtoszeniu nowego wnio-
sku w miejsce wniosku pierwotnie zgtoszonego (np. zamiast zgdania
zniesienia wspodtwiasnosci wnioskodawca wnosi — w toku postepowania —
o ustalenie sposobu korzystania z rzeczy wspdlnej), miesci w sobie doro-
zumiane cofniecie wniosku pierwotnie zgtoszonego. Stosownie do tresci
art. 512 KPC, skuteczno$¢ tego cofniecia, jezeli miato ono miejsce po roz-
poczeciu posiedzenia albo po ztozeniu przez ktéregokolwiek z uczestni-
kéw oswiadczenia na pismie, jest uzalezniona od braku sprzeciwu innych
uczestnikéw w terminie wyznaczonym przez sad.

Wazne orzecznictwo

Artykut 203 § 4 KPC stosuje sie na podstawie art. 13 § 2 KPC od-
powiednio do cofniecia lub ograniczenia wniosku w postepowaniu
nieprocesowym, cho¢by czynnosci te nie naruszaty warunkéw prze-
widzianych w art. 512 KPC.

Postanowienie SN z 25 czerwca 1981 r., | PR 94/80".

ZAKRES PROCEDOWANIA W POSTEPOWANIU O ZNIESIENIE
WSPOLWLASNOSCI

Zakres roszczen, ktére moga zostac rozpoznane w czasie postepowania
0 zniesienie wspdtwiasnosci jest szeroki, nie ogranicza sie on wylacznie
do zadania zmierzajacego do wyjscia wspdtwiascicieli z taczacego ich sto-
sunku. Zgodnie bowiem z art. 618 § 1 KPC, w postepowaniu o zniesienie
wspotwiasnosci sad rozstrzyga takze spory o prawo zadania zniesienia
wspotwiasnosci i o prawo wiasnosci, jak réwniez wzajemne roszczenia
wspoétwiascicieli z tytutu posiadania rzeczy. W przywotanym przepisie
ustawodawca przewidziat tzw. zasade kompleksowego rozstrzygania
w postepowaniu o zniesienie wspdtwiasnosci rzeczy sporéw zwigzanych
z przedmiotem wspotwiasnosci, a dotyczacych prawa zadania zniesienia
wspotwiasnosci, prawa wiasnosci oraz wzajemnych roszczen wspotwias-
cicieli z tytutu posiadania rzeczy.

Zapamietaj

Wymienione wyzej roszczenia dotyczg tylko wspétwiascicieli, a ich
katalog jest wyczerpujacy, gdyz przepis ma charakter wyjatkowy, co
wyklucza mozliwo$¢ rozszerzajacej jego wyktadni®.

12 OSNCP 1981, nr 12, poz. 247.
13 Zob. uchwaty Sadu Najwyzszego: z 12 stycznia 1973 r., IIl CZP 56/73, OSNCP 1974, nr 7-8,
poz. 125; z 2 kwietnia 1982 r., [Il CZP 10/82, OSNCP 1982, nr 11-12, poz. 162; z 10 maja
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Do spraw o prawo zadania zniesienia wspdtwiasnosci i o prawo wtas-

nosci, jak réwniez wzajemne roszczenia wspétwiascicieli z tytutu posiada-
nia rzeczy zaliczy¢ nalezy w szczegdlnosci:
— sprawy o waznos¢ czynnosci prawnej dotyczacej wylaczenia zada-

nia zniesienia wspdtwiasnosci w zwigzku z umowa, o ktérej mowa
w art. 210 KG;

— sprawy o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem

prawnym (trzeba jednak podkresli¢, ze spér ten moze byc¢ rozstrzygany
w postepowaniu o zniesienie wspdtwiasnosci tylko miedzy wspotwias-
cicielami, a nie miedzy nimi a osobami trzecimi)'¥;

— roszczenia pomiedzy wspdtwiascicielami, o ktérych mowa w art. 231

§ 1KC;

— roszczenia pomiedzy wspdtwiascicielami z tytutu pobranych pozytkéw

i innych przychodéw oraz dokonanych naktadow;

— spor o wiasnos¢ bedacy wynikiem wniosku wspdétwiasciciela o zasie-

dzenie udziatow™;

— spor o wysoko$¢ udziatow's;
— spor o waznos¢ umowy darowizny udziatu, gdy umowa darowizny zo-

stata zawarta pomiedzy aktualnymi wspétwiascicielami.
W przypadku ustania zwigzku konkubenckiego czy partnerskiego, obie

strony maja prawo do rozliczenia okreslonych przesunie¢ majatkowych
zaistniatych w trakcie wspdélnego pozycia. Jak przyjmuja ustalone w tym
wzgledzie orzecznictwo oraz doktryna, roszczenia wynikajace ze stosun-
kéw majatkowych powstatych w trakcie trwania konkubinatu moga by¢
rozstrzygane w oparciu o kilka réznych podstaw prawnych'®. Judykatura
dopuszcza zaréwno mozliwosc¢ stosowania przepisdéw o zniesieniu wspot-
wiasnosci', jak i taka podstawe prawna w pewnych sytuacjach wyklucza®.
Wybor przepiséw o zniesieniu wspdtwiasnosci musi wynikaé z okoliczno-
sci konkretnej sprawy, a takze by¢ konsekwencja przedmiotu rozliczen.

20

2006 ., 11l CZP 11/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 38; z 21 lutego 2008 r., IIl CZP 144/07, OSNC
2009, nr 2, poz. 22; Por. takze: wyrok SN z 8 lutego 2012 r., V CSK 46/11, OSNC-ZD 2013,
nr 3, poz. 48 oraz postanowienia SN z 10 listopada 2006 r., | CSK 219/06, LEX nr 602191
iz 10 kwietnia 2014 r., IV CSK 474/13, LEX nr 1491133.

R. Dziczek, Postepowania cywilne w sprawach dotyczqcych nieruchomosci, Warszawa 2004,
s.161.

Uchwata SN z 15 grudnia 1969 r., 11l CZP 12/69, OSNCP 1970, nr 3, poz. 39.

Uchwata SN z 5 kwietnia 1979 r., [Il CZP 1/79, OSPiKA 1980, z. 3, poz. 52.

Uchwata SN z 19 grudnia 1986 r., 11l CZP 92/86, OSNCP 1988, nr 1, poz. 9.

Przegladu pojawiajacych sie koncepcji rozliczen miedzy konkubentami dokonat m.in.
B. Paul, Koncepcje rozliczert majqtkowych miedzy konkubentami, PS 2003, nr 3,s. 16 i n,; oraz
W. Cwiek, Konkubinat, Warszawa 2002, s. 83 i n.

Por. powotang wyzej uchwate SN z 30 stycznia 1985 ., a takze m.in. A. Zielinski, Zarys insty-
tugji konkubinatu, Palestra 1983, nr 12,s.17.

Wyrok SN z 21 listopada 1997 r., | CKU 155/97, Wokanda 1998, nr 4, s. 7.
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W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 1970 r*' wskazuje sie,
ze co do roszczen z tytutu nabytych wspdlnie nieruchomosci i rzeczy
ruchomych, jak réwniez z tytutu nakladéw dokonanych na te witasnie
przedmioty, nalezy stosowac przepisy o zniesieniu wspotwtasnosci. Rze-
czy nabyte w czasie nieformalnego zwigzku wspdlng wolg nabycia ich na
wspdtwiasnosc staja sie bowiem przedmiotami objetymi wspdtwiasnoscia
w czesciach utamkowych, do ktérych nalezy stosowac odpowiednie prze-
pisy Kodeksu cywilnego o wspétwiasnosci. Stanowisko to mozna uznac za
utrwalone w orzecznictwie®.

Spornym zagadnieniem jest kwestia optaty od roszczen, o ktérych
mowa w art. 618 § 1 KPC, w postepowaniu o zniesieniu wspotwiasno-
$ci. Gdyby nie toczyto sie postepowanie o zniesienie wspotwiasnosci,
a uczestnik postepowania dochodzit ktéregos z tych roszczen w procesie,
to wéwczas bytby on zobowigzany do uiszczenia optaty od pozwu. Jezeli
natomiast o roszczenia takie w odrebnym procesie nie wystepowat, a byty
one uwzglednione przez sad w postepowaniu o zniesienie wspdtwiasno-
$ci, to mieszcza sie w tym postepowaniu jako jeden z jego sktadnikéow
i nie podlegaja dodatkowym optatom sgdowym poza tymi, jakie obcigzaja
postepowanie o zniesienie wspdtwiasnosci. W postepowaniu o zniesienie
wspotwiasnosci obowigzku uiszczenia takich dodatkowych optat ustawa
o kosztach sagdowych bowiem nie przewiduje”. Postepowanie w sprawie
roszczen dodatkowych nie ma charakteru samodzielnej czesci postepo-
wania, ale stanowi cze$¢ tego wiasnie postepowania®.

Cho¢ problematyka ta nie jest rozstrzygana przez sady powszechne
jednolicie, to na uzasadnienie braku podstaw do zadania uiszczenia od-
rebnej optaty od roszczen uzupetniajgcych nalezy przywotaé powyzsze ar-
gumenty takze w sytuacji, gdy uczestnik zgtosit zadanie zart. 618 § 1 KPC,
a wnioskodawca korzysta ze zwolnienia od optat sadowych.

Co istotne, z chwilg wszczecia postepowania o zniesienie wspotwias-
nosci, odrebne postepowanie w sprawach wyzej wymienionych jest
niedopuszczalne, a sprawy bedace w toku przekazuje sie do dalszego
rozpoznania sgdowi prowadzacemu postepowanie o zniesienie wspot-
wiasnosci. W sytuacji gdy postepowanie o zniesienie wspotwiasnosci zo-
stato wszczete po wydaniu wyroku, przekazanie nastepuje tylko wowczas,
gdy sad drugiej instancji uchyli wyrok i sprawe przekaze do ponownego
rozpoznania (por. art. 618 § 2 KPC).

21 1l CZP 62/69, RPEiS 1970, nr 4,s.211.

22 Por. np. wyroki SN: z 30 stycznia 1986 r., [Il CZP 79/85, OSNCP 1987, nr 1, poz. 2; z 27
czerwca 1996 r., IIl CZP 70/96, OSNC 1996, nr 11, poz. 145; z 21 listopada 1997 r., | CKU
155/97, LEX nr 32426.

23 Por.art. 3 UKSSC.

24 Por.uchwata SN z 21 czerwca 1968r., 11l CZP 58/68, OSNCP 1969, nr 5, poz. 88.
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Jezeli z jakich$ powoddw postepowanie w sprawach o prawo zadania
zniesienia wspotwtasnosci i o prawo wtasnosci, jak réwniez o wzajemne
roszczenia wspétwiascicieli z tytutu posiadania rzeczy nie zostato przeka-
zane do sgdu prowadzacego postepowania o zniesienie wspotwiasnosci,
sad umarza je z chwilg zakoriczenia postepowania o zniesienie wspot-
wiasnosci.

Po zapadnieciu prawomocnego postanowienia o zniesieniu wspot-
wiasnosci uczestnik nie moze dochodzi¢ roszczen przewidzianych w pa-
ragrafie pierwszym, chociazby nie byly one zgtoszone w postepowaniu
o0 zniesienie wspdtwiasnosci (art. 618 § 3 KPC).

Zapamietaj

W toku postepowania o zniesienie wspotwtasnosci rzeczy sad wi-
nien z urzedu sprawdzi¢, czy miedzy wspotwiascicielami toczy sie
postepowanie o prawo wiasnosci rzeczy wspdlnej, o prawo zadania
zniesienia wspotwiasnosci rzeczy lub o wzajemne roszczenia wspot-
wiascicieli z tytutu posiadania rzeczy wspdlnej. W razie stwierdzenia,
Ze postepowanie takie toczy sie w innym sadzie, sad rozpoznajacy
sprawe o zniesienie wspotwiasnosci rzeczy jest zobligowany zwré-
ci¢ sie o przekazanie mu tych spraw. W zgdaniu tym nalezy okresli¢
przedmiot i uczestnikow postepowania o zniesienie wspotwiasno-
Scirzeczy (§ 156 ust. 1 RegUrzSad).

Rozstrzygajac spér o prawo zadania zniesienia wspotwiasnosci lub
o prawo wiasnosci, sad moze wydac w tym przedmiocie postanowienie
wstepne, przesadzajac o zasadzie (istnieniu samego prawa lub upraw-
nienia do zadania zniesienia wspétwtasnosci), a w orzeczeniu koncowym
orzec o zniesieniu wspotwitasnosci. Sgd moze orzec nadto postanowie-
niem wstepnym, stosujac odpowiednio art. 318 KPC, gdy roszczenie uzu-
petniajace, np. o rozliczenie naktadéw jest sporne tak co do zasady, jak
i co do wysokosci.

Zapamietaj

W sprawie o zniesienie wspotwiasnosci nie jest dopuszczalne wy-
danie postanowienia wstepnego okreslajacego sposdb zniesienia
wspotwiasnosci®.

W postepowaniu o zniesienie wspdtwiasnosci nalezy mie¢ na uwa-
dze swoiste reguly gromadzenia materialu procesowego. Na gruncie
przepiséw regulujacych postepowanie nieprocesowe zasada kontradyk-

25 Por. postanowienie SN z 25 listopada 1999 r., Il CKN 750/98, OSNC 2000, nr 6, poz. 107.
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toryjnosci whasciwa procesowi doznaje bowiem licznych ograniczen. Nie
dotyczy to jednak spraw, w ktérych uczestnicy sg w réznym stopniu za-
interesowani w wyniku postepowania lub gdy ich interesy sg sprzeczne.
Do tej kategorii spraw nalezg m.in. sprawy o zniesienie wspétwiasnosci,
w ktdrych uczestnicy domagaja sie rozliczenia pozytkdw z rzeczy wspodlnej
lub naktadéw na te rzecz poczynionych. W takich sprawach dziatanie sagdu
z urzedu i prowadzenie dowodu niewskazanego przez strone jest dopusz-
czalne tylko w wyjatkowych sytuacjach oraz musi wyptywac z opartego
na zobiektywizowanej ocenie przekonania o koniecznosci jego przepro-
wadzenia®.

ROZPOZNANIE ROSZCZEN UZUPELNIAJACYCH W POSTEPOWA-
NIU O ZNIESIENIE WSPOLWLASNOSCI NIERUCHOMOSCI

W mysl art. 207 KC pozytki i inne przychody z rzeczy wspdlnej przy-
padaja wspotwiascicielom w stosunku do wielkosci udziatéw. W takim
samym stosunku wspétwiasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane
zrzecza wspolna.

Ciezarami sg podatki i inne Swiadczenia o charakterze publicznopraw-
nym obciazajace wspdtwiascicieli ze wzgledu na nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem wspdtwiasnosci.

Natomiast wydatki, o ktérych mowa w art. 207 KC, s zwigzane z rze-
czg wspolng, jezeli potrzeba ich poniesienia wynika z normalnej eksploa-
tacji i zasad prawidtowej gospodarki. Naleza tu zaréwno wydatki koniecz-
ne, jak i uzyteczne, chyba ze te ostatnie stuzg tylko dla wygody jednego
wspotwiasciciela i zostaty poniesione tylko w jego interesie. Chodzi tu
o szerokie rozumienie wydatkéw na rzecz wspdélng, obejmujgce wszyst-
kie wydatki zaréwno dokonane w ramach zwyktego zarzadu, jak i z jego
przekroczeniem, w tym nakfady konieczne, uzyteczne, a takze zbytkow-
ne. Zatem wspotwiascicielowi, ktory je poniost, stuzy roszczenie o zaptate
w stosunku do pozostatych.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego pod uzytym w art. 207 KC poje-
ciem ,wydatkéw” rozumie sie takze réznego rodzaju naktady poniesione
na rzecz wspdlna.

Czesto tez wydatki definiuje sie jako srodki na nabycie rzeczy wspol-
nej, a naktady jako srodki na jej ulepszenie czy utrzymanie. Nazewnictwo
ma jednak pomniejsze znaczenie, gdyz roszczenia takie podlegaja tym
samym regutom rozliczen w toku postepowania.

Sposéb rozliczen nakfadéw i wydatkéw poniesionych na przedmiot
wspotwiasnosci:

26 Postanowienie SN z 23 sierpnia 2012 r., Il CSK 5/12, LEX nr 1231479.
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Przyktad 1.

Jezeli w danym stanie faktycznym, naktady badz wydatki na nieru-
chomos¢ ponidst wnioskodawca i w wyniku zniesienia wspotwias-
nosci nieruchomos¢ ma zostaé przyznana wnioskodawcy, sptate
nalezy obliczy¢ wg ponizszego wzoru (przy zatozeniu, ze udziat
wspotwiascicieli wynosi po 1/2):

Wartos¢ nieruchomosci — nakziady (wydatki) wnioskodawcy _ splata nalezna uczestnikowi

Przyktad 2.

Jezeli w danym stanie faktycznym, naktady badz wydatki na nie-
ruchomos¢ poniost uczestnik, ale w wyniku zniesienia wspétwtas-
nosci nieruchomos¢ ma zostaé przyznana wnioskodawcy, spfate
nalezy obliczy¢ wg ponizszego wzoru (przy zatozeniu, ze udziat
wspotwiascicieli wynosi po 1/2):

Warto$¢ nieruchomosci — naktady uczestnika _ udziat wspotwiascicieli
2 ~ w wartosci nieruchomosci

udziat wspétwiascicieli w wartosci nieruchomosci + naktad uczestnika =
= sptata nalezna uczestnikowi

Zapamietaj

Wzajemne roszczenia wspotwiascicieli z tytutu posiadania rzeczy
sad rozstrzyga na zadanie, nigdy z urzedu. Rzeczg wspoétwiasciciela
domagajacego sie rozliczenia poniesionych wydatkéw (w powyz-
szym rozumieniu) jest naprowadzenie dowoddéw uzasadniajacych
doktadng ich wysokos$c i czas ich dokonania oraz ich przeznaczenie.

Wspotwiasciciel pozbawiony wspétposiadania rzeczy lub korzystania
z niej przez innego wspodtwiasciciela moze dochodzi¢ od niego, na zasa-
dach okreslonych w art. 224 § 2 KC lub art. 224 § 2 KC w zw. z art. 225 KC,
roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie takze wtedy, gdy z po-
wodu pozbawienia go wspoétposiadania wszczeto postepowanie o znie-
sienie wspétwiasnosci”, a to ze wzgledu na regulacje przewidziang
w art. 618 KPC?®. Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy
taczy w sobie pierwiastki roszczenia odszkodowawczego, gdyz moze ono

27 Por.uchwata SN z 13 marca 2008 ., 11l CZP 3/08, OSNC 2009, nr 4, poz. 53.
28 Zob. uchwata SN z 2 listopada 2007 ., [Il CZP 94/07, OSNC-ZD 2008, nr 4, poz. 96.
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zmierzac¢ do zwrdcenia kosztéw, jakie wspotwiasciciel ponidst w zwigzku
z tym, ze byt zmuszony do korzystania z cudzej rzeczy, lub do kompensa-
ty utraconych korzysci, jakie by uzyskat, gdyby rzecz np. wynajat. Wspot-
wilasciciel zatem, ktéry pozbawia innego wspdtwiasciciela posiadania
na zasadach okreslonych w tresci art. 206 KC, narusza jego uprawnienie
wynikajace ze wspdtwiasnosci, a sam, w zakresie, w jakim posiada rzecz
i korzysta z niej w sposob wykluczajacy posiadanie i korzystanie innych
wspdtwiascicieli, dziata bezprawnie®.

O wysokosci naleznego wiascicielowi wynagrodzenia decyduja stawki
rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy i czas posiadania adre-
sata roszczenia®. Chodzi tu o kwote, jaka posiadacz w normalnym toku
rzeczy musiatby zaptacic¢ wtascicielowi, gdyby jego posiadanie opierato sie
na prawie. Czesto niezbedne do wykazania wysokosci szkody beda wia-
domosci specjalne, czyli uzasadnione bedzie przeprowadzenie dowodu
z opinii biegtego na okoliczno$¢ wysokosci szkody. Czasami jednak pre-
cyzyjne okreslenie wysokosci wynagrodzenia nastrecza trudnosci. Nalezy
jednak pamietac, ze sagd moze sie oprzec na dyspozycji normy art. 322 KPC
w zw. z art. 13 § 2 KPC, pozwalajacej sgdowi na zasadzenie odpowiedniej
sumy, opartej na rozwazeniu wszystkich okolicznosci sprawy. Zasgdzane
wynagrodzenie winno by¢ proporcjonalne do stopnia ingerencji pozosta-
tych wspotwiascicieli w prawa uprawnionego, uwzgledniac czas trwania
tej ingerencji i mie¢ na uwadze zaréwno spodziewane korzysci, ktére nie
mogty zostac osiggniete z powodu uszczuplenia prawa wiasnosci wspot-
wiasciciela, jak i poniesione przez niego niezbedne koszty.

Zapamietaj

Roszczenia wspotwiascicieli z tytutu posiadania rzeczy mozna zgta-
sza¢ do chwili zamkniecia rozprawy w sadzie pierwszej instancji®'.
Skuteczne zgtoszenie roszczen przed sagdem drugiej instancji jest
mozliwe, gdy powstaty one lub staty sie wymagalne dopiero na tym
etapie postepowania.

Wazne orzecznictwo

Wspotwiasciciel moze domagac sie od pozostatych wspétwiascicieli,
korzystajacych z rzeczy wspdlnej z naruszeniem art. 206 KC w spo-
séb wylgczajacy jego wspoétposiadanie, wynagrodzenia za korzysta-

29 Zob. uchwata SN z 10 maja 2006 ., I1l CZP 9/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 37.

30 Zob.uchwaty SN:z10lipca 1984r., 11l CZP 20/84, OSNCP 1984, nr 12, poz. 209; z 7 stycznia
1998 r., 11l CZP 62/97, OSNC 1998, nr 6, poz. 91 oraz wyrok SN z 15 kwietnia 2004 r., IV CK
273/03, LEX nr 183707.

31 Postanowienie SN z 16 pazdziernika 1997 r., Il CKN 395/97, LexPolonica nr 389565.
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nie z tej rzeczy na podstawie art. 224 § 2 |lub art. 225 KC.
Uchwata SN (7) z 19 marca 2013, 1l CZP 88/12%.

O wzajemnych roszczeniach wspdétwtascicieli z tytutu posiadania rze-
czy oraz co do stuzebnosci gruntowych obcigzajacych nieruchomos¢ sad
rozstrzyga na zadanie, nigdy z urzedu, gdyz orzekanie w tym przedmiocie
bez zadania (wniosku) uczestnika nie jest dopuszczalne®. Nalezy jednak
wyraznie zaznaczy¢, ze w razie gdy jeden ze wspotwiascicieli zada przy-
znania mu w catosci nieruchomosci ze sptatg pozostatych, zas ci domagaja
sie wydzielania im udziatéw w naturze i jest taka mozliwos¢, to sad, wy-
dzielajac nowe nieruchomosci, ma obowiagzek ustanowienia stuzebnosci
drogi koniecznej w warunkach opisanych w art. 212 § 1 zd. 2 KC w zw.
z art. 145 § 2 zd. 2 KC, na co moze zwracac¢ réwniez uwage opinia wyda-
na w trybie art. 96 UGN, w kontekscie brzmienia art. 99 w zw. z art. 93
ust. 3 tej ustawy. Dziatanie w tej materii sadu z urzedu, tj. ustanowienie
stuzebnosci w budynku, moze dotyczy¢ tez sytuacji, gdy podziat budyn-
ku zgodnie z przebiegiem ptaszczyzn pionowych wymusza tego rodzaju
orzeczenie™,

WPLYW OBCIAZENIA RZECZOWEGO RZECZY NA SPOSOB
ZNIESIENIA WSPOLWLASNOSCI

Problem ustalenia w postepowaniu o zniesienie wspotwiasnosci war-
tosci nieruchomosci w sytuacji, gdy rzecz jest obcigzona prawem o charak-
terze rzeczowym, jest niejednolicie rozstrzygany. Judykatura, jezeli chodzi
0 sposéb ustalania wartosci sktadnikéw majatkowych w wypadku, gdy
sg one obcigzone, generalnie stoi na stanowisku, ze nalezy uwzgledni¢
obcigzenia zmieniajace ich rzeczywistg wartos¢, zwilaszcza obcigzenia
o charakterze prawnorzeczowym, za ktére ponosi odpowiedzialnos¢ kaz-
dorazowy wtasciciel, w szczegdlnosci — w wypadku nieruchomosci - ob-
cigzenie hipotekga i prawami dozywocia®. Warto$¢ tych obcigzen odlicza
sie zarébwno przy ustalaniu wartosci nieruchomosci wspdélnej, jak i przy
zaliczaniu wartosci przyznanej jednemu ze wspédtwiascicieli nieruchomo-
sci. W sytuacji gdy sad uwzglednit przy zniesieniu wspotwiasnosci takie
obciazenie o charakterze rzeczowym, zmniejszajac warto$¢ nieruchomo-
$ci, sptata dtugu hipotecznego dokonana nastepnie przez tego wspot-
wiasciciela, ktory otrzymat nieruchomosc¢ obcigzong w wyniku zniesienia
wspotwiasnosci, nie rodzi roszczenia wobec dotychczasowego wspotwias-

32 OSNC 2013, nr9, poz. 103.

33 Postanowienie SN z 27 stycznia 1970 r., 11l CRN 527/69, OSNCP 1970, nr 9, poz. 164.
34 Por.m.in.: uchwata SN z 15 grudnia 1969 ., IIl CZP 12/69, OSNCP 1970, nr 3, poz. 39.
35 Zob. np.: postanowienie SN z 29 wrze$nia 2004 r., 1| CK 538/03, LEX nr 137537.
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ciciela, mimo ze dtug zabezpieczony hipoteka obcigzat oboje wspdtwias-
cicieli. Inaczej méwiac, jezeli ze wzgledu na istnienie odpowiedzialnosci
rzeczowej diug obcigza rzecz i obniza jej wartos¢, jego sptata przez tego
ze wspotwiascicieli, ktéry w wyniku zniesienia wspotwiasnosci otrzymat
obcigzong rzecz oszacowang z uwzglednieniem tego dtugu, stanowi re-
alizacje zasady, ze zobowigzany do sptaty jest ten, komu nieruchomos¢
zostata przyznana, gdyz sptacajac dtug zapobiega skierowaniu przez wie-
rzyciela roszczen do tej rzeczy.

Przyktad

Wspotwiasciciele A i B nabyli w udziatach po 1/2 nieruchomos¢
za kwote 300 000 zt. Na zakup przeznaczyli m.in. srodki uzyskane
z tytutu kredytu zabezpieczonego hipoteka o wysokosci, na chwile
znoszenia wspotwiasnosci, 200 000 zt. ,Czysta wartos¢” przedmio-
tu wspétwiasnosci, tj. z uwzglednieniem obcigzenia rzeczowego
wynosi 100 000 zt, zatem przyznajac jednemu ze wspotwiascicieli
(A) nieruchomos¢, jednoczesnie zostanie zasgdzona sptata na rzecz
drugiego (B) w wysokosci 50 000 zt. Jezeli po uprawomocnieniu
sie postanowienia o zniesieniu wspotwiasnosci osoba A sptaci ww.
wspolny dtug, to z uwagi na uwzglednienie jego istnienia i wysoko-
$ci przy znoszeniu wspotwiasnosci, nie ma ona roszczenia regreso-
wego wobec dotychczasowego wspdtwiasciciela (B), mimo ze dtug
zabezpieczony hipoteka obcigzat oboje wspétwiascicieli.

Oczywiscie wobec wierzyciela hipotecznego nadal zobowigzani bedg
oboje wspoétwiasciciele jako wspétkredytobiorcy, a wyzej oméwione za-
gadnienie dotyczy stosunkow pomiedzy wspotwiascicielami. Czym innym
jest bowiem odpowiedzialnos¢ osobista bytych wspdtwiascicieli wobec
wierzyciela, na ktdra zniesienie wspdtwiasnosci nie ma wptywu, a czym
innym zasady rozliczenia miedzy nimi wydatkéw z majatku jednego z nich
z tytutu wspolnego dtugu.

Mozna spotkac sie takze ze stanowiskiem, ze przyjecie wartosci nieru-
chomosci pomniejszonej o hipoteke nie jest rozwigzaniem zadawalaja-
cym, gdy oboje wspdtwiasciciele odpowiadaja za zabezpieczony hipoteka
na nieruchomosci kredyt osobiscie, gdyz jeden z nich, ktéry nie otrzymuje
nieruchomosci, zmuszony jest, czesto przez kilkadziesiat lat, monitorowac
spfate kredytu przez drugiego z kredytobiorcéw (bytego wspdtwiasciciela),
nierzadko bedac przy tym pozbawionym, przez ten czas, zdolnosci kredy-
towej. W razie zas, gdy ten wspotwiasciciel, ktéry otrzymat nieruchomosé,
bedacy dtuznikiem hipotecznym, nie sptaci kredytu, sam jest zobowigzany
do jego sptaty, z mozliwoscig dochodzenia zwrotu zaptaconej z tego ty-
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tutu kwoty (regresu) od drugiego wspotwiasciciela, ktéremu przydzielono
nieruchomos¢.

Szczegdlnie skomplikowana sytuacja w zakresie ustalania wartosci
nieruchomosci w toku postepowania zniesienia wspdtwiasnosci powstaje,
gdy wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka ustanowiong na nieruchomo-
$ci przewyzsza warto$¢ nieruchomosci. Majac na uwadze zawirowania na
rynku walut, nie sg to sytuacje rzadkie. W takiej sytuacji szczegélnego zna-
czenia nabiera aktywno$¢ sgdu w zakresie przedstawienia uczestnikom
postepowania stanu prawnego i konsekwencji z tym zwiagzanych, i wska-
zanie im na mozliwos¢ zawarcia ugody, w szczegdlnosci po uprzednim
podjeciu dziatart majacych na celu przejecie dtugu w rozumieniu art. 519
i n. KC. W przypadku braku porozumienia, z reguty czynnosci sadu beda
zmierzaty do zniesienia wspotwiasnosci przez sprzedaz rzeczy stosownie
do przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego. Wowczas sad powinien
mie¢ na uwadze, ze bank (wierzyciel hipoteczny) moze by¢ zaintereso-
wany postepowaniem o zniesienie wspdtwtasnosci nieruchomosci obcia-
zonej hipoteka zabezpieczajaca jego wierzytelnos¢. Z punktu widzenia
interesu banku nie jest bowiem bez znaczenia sposéb podziatu nierucho-
mosci zastosowany przez sad, tzn. to, czy sad przyzna nieruchomos¢ jed-
nemu z dotychczasowych wspotwiascicieli z obowigzkiem sptaty drugie-
go, czy tez nieruchomosé zostanie sprzedana w drodze licytacji publicznej
stosownie do przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego (art. 1066 KPC
w zw. z art. 1071 KPC w zw. z art. 212 § 2 KC). Bank jest zatem zaintere-
sowanym w rozumieniu art. 510 KPC woéwczas, gdy sad uzna, iz najwtas-
ciwszym sposobem zniesienia wspdtwtasnosci jest sprzedaz licytacyjna
nieruchomosci. W takiej sytuacji sagd powinien z urzedu wezwac wierzy-
ciela hipotecznego do udziatu w sprawie (art. 510 § 2 KPC). W zaleznosci
od stanowiska banku sad moze przyznac nieruchomos¢ jednemu z do-
tychczasowych wspétwiascicieli, jezeli bank zgodzi sie na zmiane umowy
kredytoweji zwolnienie z dtugu drugiego ze wspdtwiascicieli lub — w razie
braku takiej zgody - dokonac sprzedazy licytacyjnej nieruchomosci.

Z kolei bank nie ma interesu we wzieciu udziatu w sprawie o zniesie-
nie wspotwiasnosci, jezeli nastepuje przyznanie nieruchomosci jednemu
z dotychczasowych wspoétwiascicieli, a umowe kredytu zawarli oboje
wspotwiasciciele jako dtuznicy solidarni. Podobnie brak jest interesu
prawnego wierzyciela hipotecznego (banku) w sytuacji, gdy dochodzi do
podziatu fizycznego nieruchomosci®®.

Analizujac materie ustalania wartosci nieruchomosci w toku postepo-
wania o zniesienie wspdtwiasnosci warto zwrécic takze uwage na takg sy-

36 Por. postanowienie SN z 26 listopada 2009 r., 11l CZP 103/09, LEX nr 551881.
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tuacje, w ktérej dochodzi do obcigzenia obowigzkiem spfaty reszty dtugu
z tytutu wktadu budowlanego. Obcigzenie takie co prawda nie ma cha-
rakteru rzeczowego, niemniej ze wzgledu na zwigzanie prawa do domu
jednorodzinnego z wktadem dzieli jego los, a jego skutki sa zblizone”.

Zapamietaj
Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem zniesienia wspot-
wiasnosci ustala sie wg cen istniejacych w chwili orzekania.

ORZECZENIE W PRZEDMIOCIE ZNIESIENIA WSPOLWLASNOSCI

W postepowaniu o zniesienie wspdtwiasnosci, zgodnie z art. 622
§ 1 KPC, na sad natozony zostat obowigzek naktaniania wspdtwiascicieli
do zgodnego przeprowadzenia podziatu.

W razie ztozenia przez wszystkich wspotwtascicieli zgodnego wniosku
co do zniesienia wspotwiasnosci, sad ma obowigzek wydac postanowie-
nie odpowiadajace tresci wniosku, jezeli ponadto zostang spetnione okre-
$lone w ustawie wymagania (art. 621 KPC i art. 622 § 2 KPC). W innych
zas wypadkach sad nie jest zwigzany wnioskiem co do sposobu zniesie-
nia wspotwlasnosci, a zatem sposéb zniesienia wspotwiasnosci zalezy od
uznania sadu.

Ustawodawca, w Kodeksie cywilnym, przewidziat trzy sposoby zniesie-
nia wspoétwiasnosci:

— przez podziat fizyczny rzeczy;

— przyznanie catej rzeczy jednemu ze wspdtwiascicieli z obowiazkiem
sptaty pozostatych;

— sprzedaz rzeczy stosownie do przepiséw postepowania cywilnego,

a nastepnie podziat sumy uzyskanej ze sprzedazy.

Zgodnie zart. 623 KPC, gdy brak jest podstaw do wydania postanowie-
nia na podstawie zgodnego wniosku, preferowanym przez ustawodawce
sposobem wyjscia ze wspotwiasnosci jest dokonanie podziatu fizycz-
nego rzeczy wspélnej (nieruchomosci)®® poprzez wydzielenie czesci
nieruchomosci odpowiadajacych wartosciom udziatéw wspotwiascicieli,
przy uwzglednieniu jednakze wszystkich okolicznosci majacych wptyw na
sposob podziatu zgodnie z interesem spoteczno-gospodarczym. Podziat
fizyczny jest podstawowym sposobem zniesienia wspétwiasnosci, wyraz-
nie preferowanym przez Kodeks cywilny®. Sad winien jednak zawsze roz-

37 Zob.uchwata SN z 25 czerwca 2008 r., 111 CZP 58/08, OSNC 2009, nr 7-8, poz. 99.

38 Co do problematyki dotyczacej momentu, w jakim dochodzi do podziatu nieruchomosci:
A. tukaszewska (w:) J. Szachutowicz (red.), M. Krassowska, A. tukaszewska, Gospodarka nie-
ruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2003, s. 251.

39 Tak postanowienia SN:z 30 pazdziernika 1978r., 11l CRN 214/78, LEX nr8143;z 16 listopada
1993, | CRN 176/93, LEX nr 158139;z 29 lipca 1998 ., Il CKN 748/97, Biul. SN 1999, 1, 5. 9.
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wazy¢ globalna optacalnos¢ jego dokonania, zwlaszcza gdy przedmiotem
podziatu jest lokal lub budynek mieszkalny, a takze wéwczas, gdy koniecz-
ne prace adaptacyjne zwigzane sg ze znacznymi kosztami przekraczajacy-
mi z ekonomicznego punktu widzenia interes wspétwiascicieli*.

Czesto podziat fizyczny nieruchomosci, ze wzgledu na przywota-
ny wyzej interes, moze prowadzi¢ do niezachowania $cistych proporcji
pomiedzy wartoscig udziatu a wartoscig wydzielonych czesci. Wéwczas
dysproporcje te powinny zosta¢ wyréwnane stosownymi doptatami
(art. 623 KPC). Wysokos¢ doptat zasgdzanych przez sad powinna zostac
ustalona przy uwzglednieniu wysokosci udziatu wspotwiascicieli w nieru-
chomosci bedacej przedmiotem postepowania i ewentualnie naktadéw
(wydatkow) wspotwiascicieli na przedmiot wspotwiasnosci oraz po rozli-
czeniu wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.

Sad powinien oznaczy¢ termin i sposéb uiszczenia dopfat, wysoko$¢
i termin uiszczenia odsetek, a w razie potrzeby takze sposéb ich zabez-
pieczenia.

Przy podziale gruntu sad moze obcigzy¢ poszczegélne czesci potrzeb-
nymi stuzebnosciami gruntowymi.

Dopuszczalne jest rdwniez zniesienie wspdtwlasnosci poprzez podziat
rzeczy miedzy niektdrych tylko wspotwiascicieli, ale tylko wéwczas, gdy
na takie rozwigzanie (pozostanie we wspotwiasnosci) wyrazg oni zgode,
z jednoczesnym zasadzeniem sptat na rzecz pozostatych wspotwiascicieli,
+wychodzacych ze wspétwiasnosci”.

Zaréwno o doptatach badz sptatach, jak i o odsetkach od takich na-
leznosci sad orzeka z urzedu, o czym stanowi art. 212 § 3 KC. Nie jest tez
wykluczone na podstawie przywotanego przepisu orzekanie z urzedu o za-
bezpieczeniu sptaty czy doptaty, w sytuacji gdy istniejg watpliwosci, czy
uczestnik otrzymujacy nieruchomos¢ bedzie w stanie spfaci¢ pozostatych
wspotwiascicieli. Wéwczas mozliwe jest ustanowienie hipoteki, wzgled-
nie powiagzanie obowigzku wydania nieruchomosci z terminem zaptaty
naleznosci z tytutu sptaty (tj. uzaleznienie obowigzku wydania od zaptaty
naleznosci z tytutu spfat albo doptat). Oczywiscie gdy wspotwiasciciele sg
zgodni co do tego, ktéremu z nich ma przypas¢ nieruchomosé, oraz co do
wysokosci i terminu sptat, a zarazem nie zagdajg zasgdzenia odsetek, to sad
o nich nie orzeka zurzedu (o ile nie zachodzg watpliwosci co do mozliwosci
faktycznej realizacji Swiadczen z tego tytutu). W tym wypadku zgodna wola
wspotwiascicieli wyprzedza bowiem obowiazek sadu dziatania z urzedu.

Nadmienic trzeba, ze w przypadku zaréwno sptat, jak i doptat zasgdza-
nych przez sad, istnieje mozliwos¢ zawarcia w orzeczeniu rozstrzygniecia
o odroczeniu ptatnosci. Przestankami uzasadniajgcymi odroczenie moga

40 Postanowienie SN z 26 pazdziernika 1976 r., 11l CRN 227/76, OSNCP 1977, nr 5-6, poz. 98.
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by¢ m.in.: wysoko$¢ dochodoéw uzyskiwanych przez obowigzanego do za-
pfaty, jego majatek oraz czas trwania postepowania. Pamietac nalezy, ze
nadmierne rozcigganie w czasie obowigzku uiszczenia sptaty czy dopta-
ty moze prowadzi¢ do nieuzasadnionego pokrzywdzenia uprawnionych
wspotwiascicieli.

Podkresli¢ nalezy, ze w odniesieniu do naleznosci z tytutu naktadéw
czy rozliczen za korzystanie ewentualne roztozenie tych $wiadczen naraty
nastepuje nie w oparciu o przepis art. 212 § 3 KC, lecz art. 320 KPC w zw.
zart. 1382 KPC, ztym ze sad, co do tych wierzytelnosci, tj. zaréwno o obo-
wigzku zapfaty odsetek, jak i 0 zabezpieczeniu zaptaty, nie orzeka z urzedu.

Zapamietaj

Sad o doptatach badz sptatach oraz o roszczeniach z tytutu nakta-
dow czy z tytutu korzystania z nieruchomosci ponad udziat, po-
winien orzec odrebnie (a nie dokonac zbiorczego wyliczenia czy
kompensaty, chyba ze wspotwtasciciele sktadaja oswiadczenia
0 potraceniu), albowiem termin wymagalnosci jest tutaj rézny.
W wypadku dopfat i spfat wymagalnosc¢ okresla art. 624 KPC, za$
w odniesieniu do innych naleznosci o ich wymagalnosci niekoniecz-
nie decyduje chwila uprawomocnienia sie postanowienia podziato-
wego*'. Z reguty termin spetnienia tych swiadczen bedzie impliko-
wany trescig art. 455 KC.

Odmowy podziatu fizycznego nie moga usprawiedliwia¢ same tylko
konfliktowe stosunki pomiedzy wspdtwiascicielami, gdyz przepisy ustaw,
w szczegodlnosci Kodeksu cywilnego, przewidujg liczne mozliwosci rozwia-
zywania konfliktéw miedzy sasiadami®.

Dopiero gdy brak jest przestanek do zniesienia wspotwiasnosci przez
podziat fizyczny rzeczy, w szczegdélnosci gdy wspotwiasciciele zadaja przy-
znania rzeczy wspdlnej jednemu z nich w zamian za sptaty albo sprzeda-
nia — stosownie do przepisow Kodeksu cywilnego — mozliwe jest zastoso-
wanie kolejnych sposobdw, tj. wyjscia ze wspdtwiasnosci przez przyznanie
tej rzeczy jednemu ze wspodtwiascicieli z obowiagzkiem sptaty pozostatych
albo tez w ostatecznosci zarzadzenie jej sprzedazy i podziat uzyskanej
w ten sposéb sumy miedzy wspétwiascicieli®®,

Jezeli sad znosi wspdtwiasnosc przez przyznanie nieruchomosci jed-
nemu ze wspotwlascicieli, rozstrzygniecie o tym, ktéremu z nich nalezy
przyzna¢ na wtasnos¢ w naturze cata rzecz, powinno by¢ poprzedzone

41 Szczegdtowe w tej kwestii rozwazania wykraczaja poza zakres przedmiotu wyznaczonego
tytutem opracowania.

42 Por. postanowienie SN z 4 sierpnia 1999 r., [l CKN 549/98, LEX nr 56815.

43 Zob. postanowienie SO w Gdansku z 14 grudnia 2011 r,, 11l Ca 669/11, LEX nr 1714475.
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rozwazeniem usprawiedliwionych intereséw wszystkich uprawnionych**,
Rozstrzygniecie o tym, ktéremu z kilku wspotwiascicieli nalezy przyznac
na wiasnos¢ w naturze catg nieruchomos¢, powinno by¢ poprzedzone
rozwazeniem usprawiedliwionych intereséw wszystkich uprawnionych.
W szczegdlnosci sposdb zniesienia wspdtwiasnosci, jako wynik wyboru
pomiedzy przyznaniem rzeczy jednemu ze wspotwiascicieli, a zarzadze-
niem jej sprzedazy, nie moze by¢ dokonany bez rozwazenia, czy w razie
przyznania rzeczy jednemu wspdtwiascicielowi z obowigzkiem sptaty
wspodtwiasciciel obcigzony obowigzkiem sptaty ma realne mozliwosci jej
uiszczenia. Wymaga to badania i ustalenia jego sytuacji materialnej, przy
czym badanie to moze dotyczy¢ wytgcznie wspétwiasciciela®, a oznacze-
nie terminu i sposobu uiszczenia sptaty musi uwzgledniac¢ uzasadniony
interes dotychczasowego wspotwiasciciela uprawnionego do tej sptaty
(art. 212 § 2 3 KC). Poza rekojmig sptaty pozostatych wspotwiascicieli z ty-
tutu zniesienie wspdtwtasnosci nieruchomosci, za przyznaniem nierucho-
mosci konkretnej osobie przemawiaja z reguty nastepujace okolicznosci:
zgodne stanowisko uczestnikdéw oraz ustalenie, czy maja oni mozliwos¢
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (w przypadku podziatu prawa do
nieruchomosci mieszkalnej).

Wysokos¢ sptat zasadzanych przez sad powinna zostac ustalona przy
uwzglednieniu wysokosci udziatu wspétwiascicieli w nieruchomosci be-
dacej przedmiotem postepowania i — ewentualnie - przy uwzglednieniu
nakfadow (wydatkéw) wspotwiascicieli na przedmiot wspétwiasnosci
oraz po rozliczeniu wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Sad powinien
oznaczy¢ termin i sposéb uiszczenia spfat, wysokos¢ i termin uiszczenia
odsetek, a w razie potrzeby takze sposob ich zabezpieczenia.

Decydujac o terminie sptaty, z uwagi na wysokos¢ dochodéw uzyski-
wanych przez uczestnika, nalezy mie¢ na uwadze, iz czestokroc¢ jednorazo-
wa sptata z wtasnych srodkéw nie jest mozliwa. Z drugiej strony przyzna-
jac jednemu ze wspdtwiascicieli nieruchomos¢, nalezy tez rozwazy¢, czy
mozliwe jest zaciggniecie przez niego kredytu badz pozyczki bankowej,
ktorych zabezpieczeniem moze by¢ np. hipoteka na tym prawie. Zakreslo-
ny termin dokonania spfaty winien by¢ wystarczajacy do podjecia krokéw
ukierunkowanych na zaciggniecie stosownego zobowiazania czy zgroma-
dzenie kwoty sptaty. Ustalajac termin spfaty, sad z jednej strony bierze
wiec pod uwage sytuacje finansowa strony, ktéra otrzymata dany sktadnik
i jej mozliwosci zarobkowe, a z drugiej uwzglednia interes pozostatych
wspotwiascicieli, ktérzy pozbawieni zostajg mozliwosci korzystania z tego
sktadnika majatku i powinni miec realng mozliwos¢ np. zaspokojenia swo-

44 Postanowienie SN z 8 czerwca 1983 ., [Il CRN 111/83, LEX nr 8543.
45 Orzeczenie SN z 12 kwietnia 2001 r., Il CKN 658/2000, OSNC 2001, nr 12, poz. 179.
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ich potrzeb mieszkaniowych. Nadmierne rozcigganie w czasie obowigzku
uiszczenia sptaty na ich rzecz prowadzitoby bowiem do pokrzywdzenia
bytych wspétwiascicieli.

Jezeliw wyniku podziatu catosc rzeczy albo jej czes¢ przypadnie wspot-
wiascicielowi, ktéry nie wiada tg rzecza lub jej czescia, sad w postanowie-
niu o zniesieniu wspdtwiasnosci jest zobligowany orzec réwniez co do
wydania jej przez pozostatych wspotwiascicieli, okreslajac stosownie do
okolicznosci termin wydania (art. 624 zd. 2 KPC). Orzeczenie o wydaniu
jest oczywiscie zbedne, gdy wtadaja oni taka rzecza lub jej czescig na pod-
stawie innego tytutu prawnego*.

Zapamietaj

Podziat fizyczny jest podstawowym sposobem zniesienia wspot-
wiasnosci, wyraznie preferowanym przez Kodeks cywilny.
Okreslenie, rzecz, ktdra nie daje sie podzieli¢” (art. 212 § 2 KC) odno-
si sie nie tylko do takiej rzeczy, ktéra fizycznie (w naturze) nie daje
sie podzieli¢, ale takze do rzeczy, ktérej podziat i przydzielenie na
wiasnos¢ poszczegdlnym wspotwiascicielom jest ze wzgleduna (...)
zasobnosc¢ wspotwtiascicieli albo sam rodzaj wnioskéw o zniesienie
wspdtwiasnosci niemozliwe®. Wéwczas rzecz moze by¢ sprzeda-
na stosownie do przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego. To
samo odnosi sie do sytuacji, w ktérej zaden ze wspotwiascicieli nie
wyraza zgody na przyznanie mu rzeczy.

Podziat fizyczny rzeczy w szczegdlnosci dotyczy nieruchomosci. Przy
nieruchomosciach gruntowych powierzchnia dzielonej dziatki przyznawa-
na dotychczasowym wspotwiascicielom w wyniku podziatu winna zaréw-
no odpowiada¢ wysokosci ich udziatéw w nieruchomosci, jak i minimali-
zowac wysokosc¢ dopfat miedzy nimi.

Kwestia podziatu nieruchomosci inaczej wyglada, jezeli dotyczy po-
dziatu samej nieruchomosci gruntowej, a inaczej, jezeli w jej sktad wchodzi
budynek. Techniczny, tzw. pionowy, podziat budynku wraz z gruntem tym
rézni sie od ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali, ze catkowicie znosi
wspotwiasnos¢ nieruchomosci zaréwno co do dziatki gruntu, na ktdrej
wybudowany zostat dom mieszkalny, jak i co do reszty gruntu i wszelkich
czesci domu oraz innych urzadzen, ktére przy ustanowieniu odrebnej
wiasnosci lokali pozostajg nadal wspotwiasnoscia.

46 Postanowienie SN z 8 pazdziernika 2009 ., Il CK 2/09, LEX nr 553672.
47 Postanowienie SN z 8 sierpnia 2003 r., V CK 174/2002, Biul. SN 2004, nr 6, poz. 39.
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Zapamietaj

Celem ustalenia dopuszczalnosci podziatu fizycznego nierucho-
mosci zabudowanej niezbedne bedzie z reguty skorzystanie z do-
wodu z opinii biegtego do spraw budownictwa i wyceny nieru-
chomosci.

Wazne orzecznictwo

Jezeli zniesienie wspotwiasnosci budynkowo-mieszkaniowej moze
nastapi¢ przez podziat fizyczny z utrzymaniem dotychczasowego
stanu uzytkowania poszczegdlnych wspdtwiascicieli, to spoteczno-
-gospodarcze przeznaczenie takiej wiasnosci, zapewniajacej wspot-
wiascicielom odrebne mieszkania, nakazuje dac¢ pierwszenstwo
temu podziatowi - jezeli wszyscy zainteresowani tego pragng - i to
nawet w tym wypadku, gdyby przewidywane koszty odpowiedniej
adaptacji przekroczyty nieco kryteria ekonomicznej optacalnosci
takiego podziatu

Postanowienie SN z 26 pazdziernika 1976 r., [ll CRN 227/76%.

Dopuszczalny jest podziat budynku wg ptaszczyzn pionowych wraz
z gruntem tylko wtedy, gdy w wyniku podziatu powstana odrebne bu-
dynki, wyraznie oddzielone od siebie ptaszczyzna (Sciang) juz istniejaca
lub mozliwg do wykonania za zezwoleniem wtasciwego organu budow-
lanego w celu rozdzielenia budynkéw. W razie istnienia przestanek uza-
sadniajacych dokonanie takiego podziatu, mozliwe jest unormowanie
korzystania z klatki schodowej lub sieni znajdujacej sie w obrebie jedne-
go z nowo utworzonych budynkdéw przez mieszkaricéw drugiego z tych
budynkéw w drodze ustanowienia odpowiedniej stuzebnosci gruntowej.
Nie jest natomiast mozliwy podziat samego budynku, gdyz ten moze by¢
podzielony tylko razem z dziatka i wg linii pionowej, tj. jezeli linia podzia-
tu przebiega przez sciane dzielaca budynek na regularne i samodzielne
czesci. Nie moze by¢ natomiast podzielony, jezeli linia podziatu przebiega
przez znajdujace sie w budynku pomieszczenia lub dzieli budynek na cze-
4ci nieregularne®.

Mozna jednak w wyjatkowych sytuacjach przyja¢, ze podziat dziatki be-
dzie przebiegac niezgodnie z linig podziatu domu. Wéwczas czes¢ domu
przyznanego jednemu ze wspotwiascicieli bedzie potozona na dziatce
drugiego z nich. Konsekwencja takiego rozwigzania bedzie ustanowienie

48 OSNCP 1977, nr 5-6, poz. 98.
49 Postanowienie SN z 28 wrzeénia 1978 ., 11l CRN 173/78, LEX nr 8134;z 9 stycznia 1985, 111
CRN 328/84,LEX nr8667;0orazz 15 grudnia 1969r., [1l CZP 12/69,0SNCP 1970, nr 3, poz. 39.
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stuzebnosci na rzecz pierwszego ze wspotwiascicieli, stosujac per analo-

giam norme zawartg w art. 151 KC*°.

Decydujac o dopuszczalnosci podziatu fizycznego nieruchomosci, sad
winien mie¢ na uwadze przepisy szczegdlne, a zwilaszcza nastepujace
przepisy art. 96. UGN:

1. Podziatu nieruchomosci dokonuje sie na podstawie decyzji wéjta, bur-
mistrza albo prezydenta miasta zatwierdzajacej podziat.

1a. W odniesieniu do nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow decy-
zZje, o ktérej mowa w ust. 1, wydaje sie po uzyskaniu pozwolenia woje-
wodzkiego konserwatora zabytkéw na podziat tej nieruchomosci.

1b.W przypadku wydzielenia nieruchomosci, ktérej whasnos¢ lub uzyt-
kowanie wieczyste zostaty nabyte z mocy prawa, albo w przypadku
wydzielenia czesci nieruchomosci na potrzeby zwrotu wywiaszczonej
nieruchomosci nie wydaje sie decyzji, o ktérej mowa w ust. 1. Osta-
teczna decyzja o nabyciu wiasnosci lub uzytkowania wieczystego albo
ostateczna decyzja o zwrocie wywtaszczonej nieruchomosci zatwier-
dza podziat.

2. W przypadku gdy o podziale nieruchomosci orzeka sad, nie wyda-
je sie decyzji, o ktérej mowa w ust. 1, i pozwolenia, o ktérym mowa
w ust. 1a. Jezeli podzial nieruchomosci jest uzalezniony od ustalen
planu miejscowego, a w razie braku planu - od warunkéw okre-
Slonych w art. 94 ust. 1 i 2, sad zasiega opinii wéjta (burmistrza,
prezydenta miasta), a w odniesieniu do nieruchomosci wpisanej
do rejestru zabytkow takze opinii wojewodzkiego konserwatora
zabytkow. Do opinii tych nie stosuje sie art. 93 ust. 5.

3. Podziat nieruchomosci polegajacy na wydzieleniu wchodzacych w jej
sktad dziatek gruntu, odrebnie oznaczonych w katastrze nieruchomo-
$ci, nie wymaga wydania decyzji zatwierdzajacej podziat.

4. Decyzjalub orzeczenie sadu, o ktérych mowa w ust. 1i 2, stanowia
podstawe do dokonania wpisow w ksiedze wieczystej oraz w ka-
tastrze nieruchomosci.

Definicje dziatki budowlanej wskazano w art. 2 pkt 12 Ustawy z dnia
27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity: Dz.U. z 2016 r. poz. 778 ze zm.). Zgodnie z tym przepi-
sem przez dziatke budowlang nalezy rozumiec¢ nieruchomos¢ gruntowg
lub dziatke gruntu, ktérej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spet-
niaja wymogi realizacji obiektéw budowlanych wynikajace z odrebnych
przepiséw i aktow prawa miejscowego.

50 A. Karnicka-Kawczynska, J. Kawczynski, Wspétwiasnos¢ jako szczegdlna forma wtasnosci.
Problematyka i wzory pism, Warszawa 2000, s. 101.
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Réwniez w przepisie art. 4 pkt 3a UGN okreslono, iz poprzez dziatke
budowlang rozumie sie zabudowanga dziatke gruntu, ktérej wielkos¢, ce-
chy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urza-
dzenia infrastruktury technicznej umozliwiajg prawidtowe i racjonalne
korzystanie z budynkéw i urzadzen potozonych na tej dziatce.

Dokonujac fizycznego podziatu nieruchomosci, nalezy pamietac
o ograniczeniach i wymogach zawartych w przepisach rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jedno-
lity Dz.U.z 2015 r. poz. 1422), w szczegdlnosci w § 12.

Sad, decydujac o podziale fizycznym nieruchomosci, powinien zlecic¢
wykonanie projektu podziatu nieruchomosci uprawnionemu geodecie.
Z rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia 2001 .
w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i wzoréw dokumentéw (Dz.U.
Nr 102, poz. 1122 ze zm.) w zw. z przepisami UKWiH wynika, ze podstawa
oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej jest wyrys z mapy ewi-
dencji gruntéw i wypis z rejestru gruntéw, przy czym czes¢ nieruchomo-
sci — wydzielona w wyniku podziatu - moze by¢ odtaczona tylko wtedy,
gdy zostang przedstawione dokumenty stanowigce podstawe oznaczenia
nieruchomosci zaréwno co do czesci odigczonej, jak i co do czesci pozo-
statej. Projektowany sposéb podziatu nieruchomosci musi wiec spetniac
wymagania okreslone wyzej, przy czym wyrys z mapy ewidencyjnej za-
wierajacy plan podziatu (lub inna mapa sporzadzona przez biegtego geo-
dete) musi by¢ opatrzony klauzulg wtasciwego organu prowadzacego
ewidencje, stwierdzajacg, ze dokumenty te sg przeznaczone do dokony-
wania wpiséw w ksiegach wieczystych®'. Dokumentem bedacym podsta-
wa wpisu do ksiegi wieczystej jest takze zaklauzulowany (czyli przyjety do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego) wstepny projekt
podziatu sporzadzony przez biegtego sagdowego, stanowiacy integralng
czes$¢ postanowienia podziatowego. Zgodnie z art. 12 i 12a PGK, wyko-
nawca prac geodezyjnych i kartograficznych (dotyczy to biegtego sado-
wego) jest obowigzany zgtosi¢ do wymienionych tam organéw witadzy
geodezyjnej prace przed przystgpieniem do ich wykonania, a po ich wy-
konaniu przekaza¢ powstate materiaty lub informacje o tych materiatach
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

Jak wyjasnit Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 21 maja 1971 r.%,
plan podziatu stanowi integralng czes$¢ sentencji orzeczenia rozstrzygaja-
cego o uprawnieniach materialnoprawnych. Zaznaczenie na mapie pro-

51 Zob:art.21 PGK; Por. tez J. Gudowski (w:) T. Erecinski (red.), J. Gudowski, Kodeks postepowa-
nia cywilnego, Komentarz, t. 3, Warszawa 2009, s. 285.
52 IIICR 119/71,LEX nr 6932.
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jektowanego podziatu nieruchomosci na czesci nastepuje w koricowej
fazie postepowania, gdy sad orzekajacy ma juz skrystalizowana koncep-
cje podziatu. Dotyczy to wszelkiego rodzaju nieruchomosci, niezaleznie
od tego, czy dzielona nieruchomos$¢ ma juz urzadzong ksiege wieczysta.

Zapamietaj

Plan podziatu stanowi integralng czes¢ sentencji orzeczenia roz-
strzygajacego o zniesieniu wspotwiasnosci nieruchomosci. W razie
braku planu lub jego niedoktadnosci, uniemozliwiajacych wykona-
nie postanowienia, samo rozstrzygniecie nalezy uznac za wadliwe™.

W przypadku zniesienia wspotwiasnosci przez przyznanie catej rzeczy
jednemu ze wspotwiascicieli, ale tez w przypadku podziatu fizycznego,
niezbedne jest ustalenie wartosci przedmiotu zniesienia wspétwias-
nosci, ktére w razie rozbieznych stanowisk uczestnikéw powinno zostac
dokonane przez biegtego sgdowego. Pomimo tego, ze wsréd przepiséw
regulujacych postepowanie o zniesienie wspdtwtasnosci brak jest odpo-
wiednika przepisu art. 684 KPC, nakazujgcego sadowi z urzedu ustalac
wartos¢ spadku, wartos¢ nieruchomosci takze w postepowaniu o zniesie-
nie wspdtwiasnosci, w przypadku braku aktywnosci uczestnikéw, powinna
zostac ustalona przez sad z urzedu. W postepowaniu o zniesienie wspot-
wilasnosci nalezy mie¢ bowiem na uwadze swoiste reguty gromadzenia
materiatu procesowego. Na gruncie przepiséw regulujgcych postepowa-
nie nieprocesowe zasada kontradyktoryjnosci wtasciwa procesowi dozna-
je bowiem licznych ograniczen. Jezeli uzyskanie wiadomosci specjalnych
zapewnia wytacznie opinia biegtego, to niedopuszczenie dowodu z takiej
opinii, w przypadku braku odpowiedniej inicjatywy dowodowej uczestni-
koéw, stanowi naruszenie art. 232 zd. 2 KPC w zw. z art. 13 § 2 KPC, gdyz
przeprowadzenie przez sad z urzedu tego dowodu stanowi jedyny sposéb,
aby nie zamkna¢ wspoétwiascicielom drogi sadowej do wyjscia ze wspot-
wiasnosci, a tym samym przeciwdziatania niebezpieczerstwu wydania
oczywiscie nieprawidtowego, podwazajacego funkcje tego rodzaju po-
stepowania (zniesienia wspotwiasnosci), rozstrzygniecia sprawy.

Ostatnim z mozliwych sposobdéw zniesienia wspdtwiasnosci nierucho-
mosci jest jej sprzedaz stosownie do przepisow Kodeksu postepowa-
nia cywilnego.

Zanim sad postanowi o zastosowaniu tego sposobu wyjscia ze wspot-
wiasnosci, powinien wyjasnic¢ wspotwiascicielom nastepstwa tego wyboru,
ktdre polegajg m.in. na tym, ze sprzedaz moze nastgpic takze dopiero pod-

53 Postanowienie SN z 21 maja 1971, Il CR 119/71, Legalis nr 15444.
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czas drugiej licytacji, co oznacza, ze uzyska¢ moga jedynie 2/3 czesci osza-

cowanej wartosci (art. 1066 KPC w zw. zart. 942 i n. KPC oraz art. 965 KPC,

art. 983 KPC), a oprocz tego kwote te pomniejszajg wysokie koszty egze-
kucyjne, gdyz sama opfata komornicza wynosi 15% tej wartosci**.

Oszacowania nieruchomosci przy tym sposobie zniesienia wspotwias-
nosci dokonuje powotany przez komornika biegty uprawniony do szaco-
wania nieruchomosci na podstawie odrebnych przepiséw (por. art. 948
in.KPCQ).

W postanowieniu zarzadzajagcym sprzedaz rzeczy nalezacych do
wspodtwiascicieli (art. 625 KPC) sad:

1. badz rozstrzygnie o wzajemnych roszczeniach wspotwiascicieli,

2. badztez tylko zarzadzi sprzedaz, odktadajac rozstrzygniecie o wzajem-
nych roszczeniach wspotwiascicieli oraz o podziale sumy uzyskanej ze
sprzedazy do czasu jej przeprowadzenia.

Jezeli sad postanowi o sprzedazy, odktadajac rozstrzygniecie o wza-
jemnych roszczeniach wspétwiascicieli oraz o podziale sumy uzyskanej
ze sprzedazy do czasu jej przeprowadzenia, to do czasu rozstrzygniecia
o tych roszczeniach i o podziale sumy postepowanie o zniesienie wspot-
wlasnosci ulega zawieszeniu®.

Zapamietaj

Decyzja sadu o pozostawieniu kwestii rozliczen o wzajemnych rosz-
czeniach wspotwiascicieli powinna zosta¢ wprost wyrazona w po-
stanowieniu sadu znoszacym wspotwiasnosé w ten wiasnie sposob.

Wazne orzecznictwo

Sadowe zniesienie wspdtwiasnosci przez sprzedaz nieruchomosci
w drodze licytacji publicznej powoduje ustanie wspétwiasnosci tej
nieruchomosci z chwilg jej sprzedazy w trybie art. 1066-1071 KPC.
Uchwata SN z 20 lutego 1989, 11l CZP 4/89%°.

Jak juz wyzej sygnalizowano, szczegdlnym sposobem podziatu fizycz-
nego nieruchomosci w celu zniesienia wspotwiasnosci jest wyodrebnie-
nie wlasnosci lokali.

Warunkiem dopuszczalnosci ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali
W orzeczeniu znoszacym wspotwlasnosc jest samodzielnos¢ lokali miesz-
kalnych, przez ktéra rozumie sie wydzielong trwatymi scianami w obrebie

54 Art. 49 Ustawy z dnia 29.08.1997 r. o komornikach sadowych i egzekucji (tekst jednolity
Dz.U.z2016r. poz. 1138 ze zm.).

55 Postanowienie SN z 10 grudnia 1997 r., [1l CKN 288/97, LEX nr 50514.

56 OSNC 1990, nr 2, poz. 25.
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budynkuizbe lubzespétizb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktdre wraz
z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb miesz-
kaniowych®. Ustalajac przestanke samodzielnosci lokali, sad powinien
oprzec sie na opinii biegtego sgdowego z zakresu budownictwa, ewen-
tualnie na zaswiadczeniu wtasciwego starosty o samodzielnosci lokalu.

Jesli lokal nie spetnia wszystkich wymogow samodzielnosci, sad moze
wydac¢ postanowienie wstepne (o charakterze odmiennym od wskazane-
go w Kodeksie postepowania cywilnego), w ktérym - zgodnie z art. 11
ust. 2 UWL - upowazni zainteresowanego uczestnika postepowania do
przeprowadzenia robét adaptacyjnych, przystosowujgcych lokal do wy-
magan samodzielnosci na koszt tego uczestnika, uznajac jednoczesnie
w postanowieniu wstepnym zadanie ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu za zasadne®®. W razie przeszkéd stawianych przez innych uczest-
nikéw postepowania, sagd powinien skorzysta¢ nadto z uprawnien prze-
widzianych w art. 11 ust. 2 UWL i w postepowaniu wstepnym wydac
odpowiednie nakazy lub zakazy umozliwiajgce przeprowadzenie prac ad-
aptacyjnych zmierzajacych do spetnienia wymogu samodzielnosci lokalu
lub lokali. Jednakze wg Sadu Najwyzszego®, natozenie na uczestnikéw
zgodnie z art. 11 ust. 2 UWL obowigzku wykonania prac adaptacyjnych
koniecznych do wyodrebnienia samodzielnych lokali wchodzi w rachube
tylko przy realnej mozliwosci wykonania przez nich tych prac. W przeciw-
nym razie orzeczenie nie bedzie wykonalne®.

Przy zniesieniu wspotwiasnosci przez ustanowienie odrebnych lokali
nalezy pamietac¢, ze do lokalu moga przynaleze¢, jako jego czesci sktado-
we, pomieszczenia, chocby nawet do niego bezposrednio nie przylegaty
lub byly potozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budyn-
kiem, w ktorym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosci: piwnica,
strych, komdrka, garaz, zwane ,pomieszczeniami przynaleznymi” (art. 2
ust. 4 UWL). Dlatego tez sad, ustanawiajac odrebng wtasnos¢ lokali, powi-
nien przesadzi¢ w tresci postanowienia, ze np. poszczegolne pomieszcze-
nia piwniczne beda przynaleznosciami do poszczegdlnych lokali.

W razie wyodrebnienia wiasnosci lokali, grunt oraz wszelkie czesci bu-
dynku i inne urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wtascicieli
lokali, stanowig ich wspotwiasnosé w czesciach utamkowych odpowiada-
jacych stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytko-
wej budynku.

57 Zob.art.2 ust. 1 UWL.

58 Por. postanowienie SN z 30 wrze$nia 2004 r., IV CK 455/04, Biul. SN 2005, nr 2, poz. 15.

59 Postanowienie SN z 20 stycznia 2005 ., Il CK 383/04, LEX nr 602673.

60 E. Bonczak-Kucharczyk, Wtasnos¢ lokali i wspdlnota mieszkaniowa. Komentarz, wyd. 111, War-
szawa 2016, komentarz do art.11 UWL.
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Zapamietaj

Wielkos$¢ udziatu w czesciach wspolnych, zwigzanego z prawem od-
rebnej wiasnosci lokalu, réwniez powinien wskazac¢ w tresci posta-
nowienia sad znoszacy wspotwiasnosé. Jak wyjasnit Sad Najwyzszy
w postanowieniu z dnia 16 stycznia 1998 r.°', orzeczenia sadu w tym

wzgledzie nie moze zastapic opinia biegtego uznana za integralng
czes¢ postanowienia.

Podsumowujac, postanowienie sgdu znoszace wspdtwitasnosc powin-
no zawiera¢ niezbedne elementy, takie same, jakie sktadajg sie na tres¢
umowy o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu. Sa one okreslone
w UWL. Ponadto powinno ono zawiera¢ wszystkie elementy niezbedne
do ujawnienia odrebnej wiasnosci lokali w ksiedze wieczystej®.

Zapamietaj

Sad, ustanawiajac w postepowaniu o zniesienie wspotwiasnosci od-
rebna wtasnos¢ lokalu, nie jest zobowigzany korzysta¢ z zaswiad-
czenia wlasciwego organu nadzoru architektoniczno-budowlanego
dla dokonania oceny, czy istniejg ustawowe przestanki do ustano-
wienia odrebnej wtasnosci lokalu (art. 2 ust. 2 i 3 UWL). Dla doko-
nania tej oceny wiadny jest skorzystac z opinii biegtego, specjalisty
w zakresie spraw architektoniczno-budowlanych®.

Prawomocne postanowienie o zniesieniu wspdtwtasnosci, stanowigce
podstawe wpisu, wigze nie tylko strony i sad ktdry je wydat, lecz rowniez
inne sady i inne organy®®. Jednakze konieczne jest zaznaczenie, ze orze-
czenie znoszace wspdtwlasnos¢ nieruchomosci przez ustanowienie od-
rebnej wiasnosci lokalu, mimo ze ma charakter konstytutywny, nie tworzy
odrebnej wtasnosci lokalu, gdyz do jej powstania nie wystarczy uprawo-
mocnienie sie postanowienia znoszacego wspdtwitasnos¢ nieruchomosci
przez ustanowienie tego prawa, lecz niezbedny jest wpis w ksiedze wie-
czystej. O tym, ze ma on charakter konstytutywny, orzekt Sad Najwyzszy
m.in. w wyroku z dnia 29 czerwca 2012 r., 1 CSK 541/11%.

Do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali moze dojsc¢ takze w wyniku
ugody sadowej zawartej w postepowaniu sgdowym o zniesienie wspot-
wiasnosci. Ugoda sadowa podpisana przez uczestnikéw postepowania

61 11 CKN 75/98, LEX nr 308869.

62 Por. postanowienie SN z 17 stycznia 1975 r,, I1l CRN 364/74, OSNCP 1976, nr 1, poz. 10.
63 Postanowienie SN z 13 marca 1997 r,, [l CKN 14/97, OSNC 1997, nr 8, poz. 115.

64 Por.art.365 KPC w zw.zart. 13 § 2 KPC.

65 LEX nr1232455.
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i wciggnieta do protokotu posiedzenia jest zastepczg forma sadowa i czyni
zados$¢ wymaganiom aktu notarialnego, totez stanowi podstawe wpisu
odrebnej wtasnosci lokalu do ksiegi wieczystej®. Ugoda taka zawiera¢ po-
winna niezbedne elementy, takie same, jakie sktadaja sie na tres¢ umowy
o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu (art. 8 UWL).

Wazne orzecznictwo

Zasada jest, izw wyniku postepowania o zniesienie wsptwitasnosci
powinno nastgpic¢ catkowite zniesienie wspotwiasnosci, co w wy-
padku ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali powinno oznaczaé
przyznanie wyodrebnionych lokali poszczegdlnym wspotwiascicie-
lom. Przyznanie ich na wspdtwtasnosé dwom lub wiekszej liczbie
dotychczasowych wspodtwiascicieli moze nastapi¢, lecz tylko na ich
whniosek dotyczacy tych — wyraznie okreslonych - lokali.
Postanowienie SN z 4 czerwca 2003 r., | CKN 447/01°.

W razie zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci zabudowanej
w drodze ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali, sad dokonuje rozliczen
miedzy dotychczasowymi wspétwiascicielami wg kryterium wielkosci
tych lokali®.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 zd. 2 UWL, nie mozna zadac zniesienia wspot-
wilasnosci nieruchomosci wspdlnej, dopdki trwa odrebna wiasnos¢ loka-
li. Niemniej jednak, jak wyjasnit to Sad Najwyzszy, powotany przepis nie
wytgcza dopuszczalnosci zniesienia przez sad odrebnej wiasnosci lokali
w postepowaniu o zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosci wspdlnej,
jezeli mozliwy jest podziat fizyczny budynku, w ktérym ustanowiono od-
rebna wtasnos¢ lokali®.

Zapamietaj

Zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 1 lit. a) PGK oraz z § 153. RegUrzSad,
jezeli z orzeczenia sadowego lub z ugody sagdowej wynikaja zmia-
ny co do osoby wiasciciela nieruchomosci albo w zakresie obszaru
i granic nieruchomosci, odpis prawomocnego orzeczenia lub ugo-
dy sad przesyta do wiasciwego organu prowadzacego ewidencje
gruntéw i budynkéw w celu uwidocznienia tych zmian w ewidencji.

66 Por.art. 31 UKWH.

67 LEX nr83839.

68 Por. postanowienie SN z 13 kwietnia 2000 r., [Il CKN 92/99, LEX nr 51807.
69 Uchwata SN z 14 lipca 2006 r., 11l CZP 53/06, OSNC 2007, nr 4, poz. 58.
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Wazne orzecznictwo

Podziat fizyczny jest podstawowym sposobem zniesienia wspotwias-
nosci, preferowanym przez ustawodawce. Oznacza to, ze w sytuacji,
gdy zniesienie wspétwiasnosci nastepuje z mocy orzeczenia sadu,
powinien on bra¢ pod uwage przede wszystkim ten sposéb wyjscia

ze wspdlnosci, chyba Ze nie s3 nim zainteresowani sami wspotwias-
ciciele. Przez podziat fizyczny nalezy przy tym rozumiec takze wyod-
rebnienie wiasnoscilokali,co wynikaz art. 7 ust. 1iart. 11 ust. 1 UWL.
Whasciwosci fizyczne przedmiotu i prawne nastepstwa ustanowie-
nia odrebnej wiasnosci lokali (przymusowa wspétwiasnosé) sta-
wiajg wiascicieli takich lokali wobec koniecznosci pozytywnego

utozenia wzajemnych stosunkéw dla zachowania wspdlnej sub-
stancji, a w ostatecznosci — zadania rozstrzygania spraw zarzadu

przez sad. Sam tylko wzglad na stosunki osobiste istniejgce miedzy
wspotwiascicielami nie moze niweczy¢ wynikajacego z art. 211 KC
uprawnienia do otrzymania czesci rzeczy wspdlnej w naturze. Pro-
wadzi to do wniosku, ze odmowa ustanowienia przez sad odrebnej

wiasnosci lokali moze mie¢ miejsce tylko wéwczas, gdy za odmowa
tg przemawia nie sama konfliktowa sytuacja miedzy wspdtwiasci-
cielami, lecz catoksztatt okolicznosci sprawy.

Postanowienie SN z 2 lutego 2001 r., IV CKN 251/007°.

Nalezy zaznaczy¢, ze przepisy USM nie wykluczaja mozliwosci szcze-
golnego podziatu w naturze wiasnosciowego spoétdzielczego prawa do
lokalu mieszkalnego. Za zgoda spétdzielni mieszkaniowej, w ktérej zaso-
bach pozostaje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalne-
go, moze nastapi¢ jego podziat fizyczny w ramach tzw. rozkwaterowania,
w wyniku ktérego dochodzi do swoistej zamiany dotychczasowego duze-
go lokalu na dwa mniejsze (o tacznej powierzchni zblizonej do powierzch-
ni dzielonego lokalu) o statusie spotdzielczych wtasnosciowych praw.
Wprawdzie w aktualnym stanie prawnym (USM) nie moga juz powstac
nowe tego rodzaju spotdzielcze prawa, ale w wyniku rozkwaterowania
nastepuje zamiana dotychczasowego lokalu na dwa mniejsze, do ktérych
przystugiwac beda spotdzielcze whasnosciowe prawa. Tym sposobem nie
dochodzi do powstania nowych praw wiasnosciowych do lokali pozosta-
jacych w zasobach spétdzielni.

Inna mozliwo$¢ podziatu fizycznego lokalu o statusie spétdzielczego
wiasnosciowego prawa moze by¢ wynikiem jego przebudowy, wskutek
ktorej powstang dwa lokale.

70 LEX nr52532.
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W takich sytuacjach spoétdzielnia mieszkaniowa jest uczestnikiem po-
stepowania (art. 510 KPC). W razie gdy powierzchnia zamienionych lokali
jest mniejsza lub wieksza od dzielonego lokalu, pomiedzy wspotupraw-
nionymi do spétdzielczego wiasnosciowego prawa a spétdzielnia miesz-
kaniowa powinno dojs¢ do stosownych rozliczen finansowych objetych
sentencja postanowienia podziatowego.

W sprawie dotyczacej podziatu spétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego pomiedzy wspétuprawnionych, przepi-
sy 0 zniesieniu wspotwiasnosci stosuje sie odpowiednio. W takiej sprawie
sad, nakazujac jednemu z uprawnionych (ktéremu nie przypadto w wyni-
ku orzeczenia sadu prawo do lokalu) wydanie tego lokalu, obowigzany jest
orzec o jego uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego lub o braku
takiego uprawnienia”’. Uprawniony do spétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego jest bowiem lokatorem, w rozumieniu
UOPL. Zgodnie z trescig art. 14 ust. 3 przywotanej ustawy, sad, badajac
z urzedu, czy zachodzg przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orze-
ka o uprawnieniu, biorgc pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania
z lokalu oraz szczegdlng sytuacje rodzinna i majatkowa. Zatem w sprawie,
gdzie przedmiotem jest podziat spoétdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego, sad z urzedu musi wezwac do udziatu w sprawie,
w charakterze uczestnika, gmine miejsca potozenia lokalu.

Interes uczestnika, ktéremu nie przypadto w naturze to prawo, ale kto-
remu zostata zasgdzona wysoka sptata, moze zostac zabezpieczony w inny
sposdb, a mianowicie przez uzaleznienie wydania lokalu uczestnikowi,
ktory otrzymat lokal w naturze, od uiszczenia przez niego catej zasadzo-
nej sptaty (art. 624 KPC w zw. z art. 212 § 3 KC). Wéwczas jednak odpada
uzasadnienie dla przyznania obowigzanemu do wydania lokalu prawa do
lokalu socjalnego. Zgodnie bowiem z art. 14 ust. 4 UOPL, sad nie moze
orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego w stosunku
do wymienionych tam 0sdb, chyba Zze osoby te moga zamieszkac w lokalu
innym niz dotychczas uzywany. Nie ma watpliwosci, ze zaspokojenie po-
trzeb mieszkaniowych w innym lokalu niz dotychczas uzywany, o ktérym
mowa w przywotanej ustawie, to takze posiadanie srodkéw finansowych
na zaspokojenie tej podstawowej potrzeby, co nie oznacza wytacznie
kupna lokalu, ale takze posiadanie prawa do niego na podstawie innego
tytutu, np. umowy najmu. Nie sposéb bowiem sobie wyobrazi¢, by osoba
otrzymujaca czesto 100-200 tysiecy ztotych tytutem sptaty, miata prawo
do lokalu socjalnego. Rozwazenia i ustalenia wymaga zawsze, czy wyso-
kos¢ zasgdzonej sptaty umozliwi zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

71 Zob. uchwata SN z 13 czerwca 2003 r,, sygn. akt Il CZP 40/03, Prok. i Pr. 2004, nr 1, s. 39.
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Ustalenie to musi opierac sie na okolicznosciach konkretnego przypadku.
Z reguty zasgdzona sptata pozwoli bowiem uczestnikowi na kupno mniej-
szego czy dtugotrwate wynajmowanie innego lokalu mieszkalnego.

W orzecznictwie dotyczacym zniesienia wspotwiasnosci istnieje roz-
biezno$¢ co do tego, czy w postanowieniu o zniesieniu wspotwiasnosci
powinno zamieszczac sie rozstrzygniecie w przedmiocie oddalenia tych
zarzutow i wnioskéw uczestnikow postepowania, ktére przy orzekaniu co
do istoty sprawy nie zostaty uwzglednione przez sad, czy tez odnies¢ sie
nalezy do pominietych zadan tylko w uzasadnieniu postanowienia. Wy-
daje sig, ze nalezy oczekiwac, ze sad wypowie sie w postanowieniu co
do wszystkich zadan zgtoszonych przez uczestnikdw, dajgc tym samym
niezadowolonemu z rozstrzygniecia uczestnikowi substrat zaskarzenia.
Brak rozstrzygniecia skutkowac winien zatem wnioskiem o uzupetnienie
orzeczenia. Tymczasem w orzecznictwie dominuje odmienne stanowisko,
a mianowicie, ze w przypadku gdy postanowienie o zniesieniu wspotwias-
nosci nie obejmuje rozstrzygniecia w przedmiocie catosci zgtoszonych
zadan, uczestnikom postepowania przystuguje apelacja, a nie wniosek
o0 uzupetnienie postanowienia’.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania w sprawach o zniesienie
wspotwiasnosci znajduje uzasadnienie w tresci art. 520 § 1 KPC, zgodnie
z ktérym kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swym
udziatem w sprawie. W sprawie takiej nie wystepuje sprzecznos¢ intere-
sOw miedzy uczestnikami postepowania domagajacymi sie zniesienia
wspotwiasnosci, nawet jezeli prezentuja jedynie odmienne zapatrywania
co do sposobu dokonania zniesienia wspétwlasnosci”.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego ugruntowany jest poglad, ze ure-
gulowanie z art. 520 KPC nie ma charakteru wyczerpujacego, zatem takze
w postepowaniu nieprocesowym moga znajdowac¢ odpowiednie zasto-
sowanie reguty dotyczace zwrotu kosztow procesu wynikajace z art. 98
i nastepnych KPC w zwigzku z art. 13 § 2 KPC™,

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego dominuje poglad, ze w sprawach
0 zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosci nie zachodzi przewidziana
w art. 520 § 2 i 3 KPC sprzecznos¢ interesow tych uczestnikéw, ktérzy do-
magaja sie zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosci, niezaleznie od tego,
o jaki sposéb zniesienie wspdtwlasnosci wnioskuja”. Stan wspdtwlasnosci

72 Por. uchwaty SN:z 13 lutego 1970 r,, Il CZP 97/69, OSP 1971, 2.9, poz. 167, z glosa B. Do-
brzanskiego; z 7 kwietnia 1970 r., Ill CZP 5/70, OSP 1971, z. 9, poz. 168; z 17 wrzesnia
1969 ., 11l CZP 70/69, OSNCP 1970, nr 6, poz. 96; z 21 lipca 1988 r., IIl CZP 61/88, OSNCP
1989, nr 10, poz. 160.

73 Postanowienie SN z 15 grudnia 2011 r., 11 CZ 120/11, LEX nr 1298073.

74 Zob. uchwata SN z 8 lipca 1987 r., 111 CZP 37/87, OSNCP 1988, nr 10, poz. 138.

75 Postanowienia SN: z 6 czerwca 2012 r,, IV CZ 13/12, LEX nr 1232808 i z 5 grudnia 2012,
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ma charakter tymczasowy, w zwigzku z czym kazdy wspoétwiasciciel ma
prawo zadania zakonczenia tego stanu, a zatem interesy os6b domagaja-
cych sie uwzglednienia wniosku w postepowaniu o zniesienie wspotwias-
nosci nie sg sprzeczne.

Tym samym celowe jest przyjecie, zeby w sprawie o zniesienie wspot-
wiasnosci nieruchomosci sad z urzedu w ogéle nie orzekat o zwrocie kosz-
téw miedzy uczestnikami ani nie zamieszczat w sentencji postanowienia
rozstrzygniecia o kosztach postepowania, albowiem art. 520 § 1 KPC wy-
facza zastosowanie normy z art. 108 § 1 KPC. Negatywnie nalezy ocenic
praktyke, zasadnie zakwestionowang w orzecznictwie’®, zamieszczania
w sentencji postanowienia oddzielnego punktu o ,wzajemnym zniesie-
niu kosztéw postepowania miedzy uczestnikami” lub zamieszczania roz-
strzygniecia powtarzajgcego tres¢ art. 520 § 1 KPC. Jezeli jednak w toku
postepowania strona zgtosi wniosek o zasadzenie zwrotu kosztow poste-
powania nieprocesowego, s3d, uznajac za stosowne nieodstepowanie od
zasady z art. 520 § 1 KPC, wniosek taki powinien oddalic.

W postepowaniu o zniesienie wspdtwtasnosci nieruchomosci, w sytu-
acji gdy uczestnik czy uczestnicy tego postepowania korzystali ze zwol-
nienia od kosztéw sadowych, odpowiednie zastosowanie wynikajacych
z przepisu art. 520 KPC zasad rozliczen kosztéw postepowania niepro-
cesowego do rozliczenia kosztéw sadowych nakazuje przyjac, ze skoro
kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swym udziatem
w sprawie (art. 520 & 1 KPC), to koszty sgdowe obcigzajace uczestnika
zwolnionego od obowigzku ich ponoszenia, jezeli nie ma podstaw do
ich Sciaggniecia z przyznanych mu w toku postepowania wartosci majat-
kowych, nie moga obcigzac innego uczestnika. Innymi stowy, kosztami
sgdowymi naleznymi Skarbowi Panistwa, zwigzanymi z udziatem w spra-
wie uczestnika zwolnionego od tych kosztéw, mozna obcigzy¢ tylko tego
uczestnika, natomiast w razie braku do tego podstaw - poniesie je Skarb
Panstwa. Jezeli zatem zwolniony od kosztéw sgdowych uczestnik po-
stepowania nieprocesowego nie uzyskat w wyniku rozpoznania sprawy
zadnych wartosci majatkowych, to obciagzajacych go, a nieuiszczonych
przez niego kosztéw sadowych, nie poniesie zaden inny uczestnik po-
stepowania. Koszty te poniesie Skarb Panstwa. Jezeli natomiast uczestnik
zwolniony od kosztéow sadowych uzyska okreslone wartosci majatkowe,
nieuiszczone koszty sadowe podlegajg Sciagnieciu z przyznanego mu
Swiadczenia (uzyskanych przez niego wartosci majatkowych) w catosci lub
w czesci (art. 113 ust. 2 UKSSC). O zakresie obcigzenia obowigzkiem zwro-

1CZ 148/12, 0SNC-ZD 2013, nr B, poz. 44.
76 Zob. uzasadnienie postanowienia SN z 9 grudnia 1999 r., IIl CKN 497/98, OSNC 2000, nr 6,
poz. 116.
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tu nieuiszczonych dotad kosztéw sadowych, kredytowanych przez Skarb
Panstwa, decyduje w takiej sytuacji stopien zaspokojenia jego interesow
majatkowych w stosunku do zgtaszanych przez niego zadan”’.

Z kolei przy réoznym stopniu zainteresowania uczestnikow wynikiem
postepowania lub przy sprzecznosciich intereséw, sgd moze obcigzy¢ nie-
uiszczonymi kosztami sgdowymi wszystkich uczestnikdw postepowania,
przy zastosowaniu zasady stosunkowego rozdzielenia tych kosztow (nie
wylaczajac uczestnika zwolnionego od kosztow sadowych, jezeli uzyska
w tym postepowaniu okreslone wartosci majatkowe) albo obcigzy¢ tymi
kosztami tylko jednego z uczestnikéw (zgodnie z odpowiednio zastoso-
wanym art. 520 & 2 KPC). Przyktadowo, w sprawach o zniesienie wspot-
wilasnosci, sgd moze obcigzy¢ ostatecznie wszystkimi nieuiszczonymi
kosztami sagdowymi tego z uczestnikéw postepowania, ktéremu przyznat
na wylaczng wtasnosé nieruchomosé stanowiaca przedmiot zniesienia
wspodtwiasnosci, dziatu lub podziatu, zwolni¢ zas od obcigzania tymi kosz-
tami pozostatych uczestnikéw, na rzecz ktérych zostaty zasadzone jedynie
sptaty pieniezne”.

Zgodnie z art. 517 KPC, sad uzasadnia i dorecza postanowienia sto-
sownie do art. 357 KPC, jednakze nie dorecza sie postanowienia uczestni-
kowi, ktéry bedac obecny na posiedzeniu, po ogtoszeniu postanowienia
zrzekt sie jego doreczenia. Natomiast § 151 RegUrzSad stanowi, ze w ra-
zie ztozenia przez uczestnika postepowania nieprocesowego oswiadcze-
nia o zrzeczeniu sie doreczenia postanowienia, czyni sie o tym wzmianke
w aktach sprawy, ktdrg podpisuje strona lub uczestnik postepowania nie-
procesowego zrzekajacy sie doreczenia postanowienia.

Zapamietaj

Zgodnie z art. 36 ust. 1 UKWiH, po uprawomocnieniu sie postano-
wienia w przedmiocie zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci,
sady sg zobowiagzane zawiadomi¢ (korzystajac w tym celu ze wzo-
ru zawiadomienia okreslonego w drodze rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci) sad whasciwy do prowadzenia ksiegi wieczystej
o kazdej zmianie wiasciciela nieruchomosci, dla ktérej zatozona
jest ksiega wieczysta.

Takze § 153. RegUrzSad stanowi, ze jezeli z orzeczenia sadowego
lub z ugody sadowej wynikaja zmiany co do osoby wtasciciela nie-
ruchomosci albo w zakresie obszaru i granic nieruchomosci, odpis
prawomocnego orzeczenia lub ugody sad przesyta do wtasciwego

77 K.Gonera, Ustawa o kosztach sqdowych w sprawach cywilnych. Komentarz, wyd. IV, LexisNe-
xis/el. 2011, komentarz do art.113.
78 Ibidem.
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organu prowadzacego ewidencje gruntéw i budynkéw w celu uwi-
docznienia tych zmian w ewidengji.

Jezeli wskutek postanowienia sgdu znoszacego wspdtwiasnosc po-
wstaja samodzielne lokale mieszkalne, projekt techniczny podzia-
tu budynku, opracowany przez biegtego stanowi integralng czes¢
orzeczenia podstawowego’®, na podstawie ktérego dokonywane
sg stosowne wpisy do ksiegi wieczystej, w wyniku czego dopiero
powstaje odrebna wiasnos¢ poszczegdlnych lokali.

Wg art. 2 ust. 5 UWL, lokale wraz z pomieszczeniami do nich przy-
naleznymi zaznacza sie na rzucie odpowiednich kondygnacji bu-
dynkéw, a w razie potozenia pomieszczen przynaleznych poza
budynkiem mieszkalnym - takze na wyrysie z operatu ewidencyj-
nego. Dokumenty te stanowia zatacznik do aktu ustanawiajgcego
odrebna wtasnos¢ lokalu. W razie braku dokumentacji technicznej
budynku zaznaczen, o ktérych mowa wyzej, dokonuje sie zgodnie
z wymogami przepiséw prawa budowlanego (art. 2 ust. 6 UWL).
Zgodnie zart. 23 ust. 1 pkt. 1 lita) PGK, sady sa obowigzane przestac¢
odpisy prawomocnych orzeczen, z ktérych wynikaja zmiany danych
objetych ewidencja gruntéw i budynkéw, w terminie 30 dni od daty
uprawomocnienia sie orzeczenia. Odnosi sie to takze do podziatu
nieruchomosci zabudowanych przez ustanowienie odrebnej wtas-
nosci lokali. W zwigzku z tym, ze integralng czescia tego rodzaju po-
stanowien sg projekty techniczne podziatu budynkéw sporzadzone
przez biegtych sadowych ds. budowlanych, odpisy postanowien
powinny zostac przestane wraz z tymi projektami, gdyz — w przeci-
wienstwie do wstepnych projektéw podziatu nieruchomosci grun-
towych przyjetych do panstwowego zasobu geodezyjnego przed
wydaniem postanowienia podziatowego — organ prowadzacy ewi-
dencje budynkdw nie dysponuje takim projektem.

Nadto, przy zniesieniu wspoétwiasnosci gruntu, zgodnie z przywota-
nym wyzej art. 23 ust. 1 PGK, sad jest zobligowany, po uprawomoc-
nieniu sie postanowienia znoszacego wspotwiasnos¢, przekazac
wiasciwemu staroscie odpis prawomocnego orzeczenia sadu.

Sad takze zobligowany jest zawiadomic o zniesieniu wspotwiasnosci
wiasciwy urzad skarbowy, gdyz zgodnie z art. 84 § 1 Ustawy z dnia
29.08.1997 r. Ordynacja podatkowa (tekst jednolity: Dz.U. z 2017 r.
poz. 201 ze zm.) sady sq obowigzane sporzadzac i przekazywac

79 Inaczej sytuacja sie przedstawia, gdy potwierdzeniem spetnienia przestanki samodzielno-
$ci byto zaswiadczenie starosty wydane w trybie art. 2 ust. 2 i 3 UWL. Wéwczas bowiem
wystarczajace jest powotanie sie w sentencji orzeczenia na date, nr i organ, ktéry wydat to
zaswiadczenie.
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wiasciwym organom podatkowym informacje wynikajace ze zda-
rzer prawnych, ktére moga spowodowac powstanie zobowigzania
podatkowego®. Szczegétowy zakres zawiadomien okreslony zo-
stat w Rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28.06.2004 r.
w sprawie okreslenia rodzajow i zakresu informacji przekazywanych
organom podatkowym przez sady, komornikéw sadowych i nota-
riuszy oraz terminu, formy, z uwzglednieniem formy wypisu aktu
i sposobu ich przekazywania (Dz.U.z 2004 r. Nr 156 poz. 1640 ze zm.).

Czynnos¢ zawiadomienia, o ktérej mowa wyzej, powinna nastapic tak-
ze wéwczas, gdy w postepowaniu o zniesienie wspdtwlasnosci zawarta
zostata ugoda sadowa.

Wyzej przywotane zawiadomienia powinny zosta¢ dokonane na pod-
stawie zarzadzenia przewodniczacego, wydawanego po prawomocnym
zakonczeniu postepowania.

Inna obligatoryjna czynnoscia podejmowang przez sad z urzedu po
uprawomocnieniu sie postanowienia o zniesieniu wspdtwiasnosci jest wy-
danie zarzadzen dotyczacych archiwizacji akt sagdowych®. W tym miejscu
przypomniec nalezy, ze akta spraw o zniesienie wspétwiasnosci nierucho-
mosci przechowuje sie przez 50 lat.

80 Por.m.in.:art. 1 Ustawy z dnia 09.09.2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (tekst
jednolity: Dz.U.z 2016 r. poz. 223); art. 6 Ustawy z dnia 28.07.1983 r. o podatku od spadkow
i darowizn (tekst jednolity Dz.U. z 2016 r. poz. 205 ze zm.).

81 Zob. § 14 ust. 1 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 05.03.2004 r. w spra-
wie przechowywania akt spraw sadowych oraz ich przekazywania do archiwéw parstwo-
wych lub do zniszczenia (tekst jednolity Dz.U. z 2014 r. poz. 991).
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ROZDZIAL 11l

Wzory orzeczen i uzasadnien

Sygn. akt: 11 Ns 5/15

POSTANOWIENIE WSTEPNE

Dnia 20 listopada 2015 .

Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie 111 Wy-

dziat Cywilny w skfadzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Anna Lis
Protokolant: sekr. sgdowy Katarzyna Mamrocka
po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2015 r. w Szczecinie na rozpra-

wie sprawy z wniosku Eugeniusza K. z udziatem Edwarda K., Katarzyny W.,
Andrzeja M., Wiestawa L., Antoniego L. o zniesienie wspdtwtasnosci

postanawia:

. uznac za usprawiedliwione co do zasady zagdanie ustanowienia odreb-

nej wtasnosci pieciu lokali mieszkalnych w nieruchomosci budynkowej
potozonej w Policach przy ul. Piastéw 37, objetej ksiegg wieczystg Kw
nr SZ25/00005144/5, stanowigcej przedmiot wspotwiasnosci wniosko-
dawcy i uczestnikdw postepowania;

. upowaznic¢ i zobowiagzac¢ wnioskodawce Eugeniusza K. do wykonania

w terminie 3 (trzech) miesiecy tymczasowo, na jego koszt, prac adap-
tacyjnych; lokale oznaczone zostaty w projekcie technicznym podziatu
budynku opracowanym przez biegtego Marka R. z dnia 15 kwietnia
2015 r, ktéry stanowi integralng czes¢ niniejszego postanowienia.
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Sygn. akt. 11l Ns 784/14

POSTANOWIENIE

Dnia 30 grudnia 2015 .

Sad Rejonowy w Koszalinie 11l Wydziat Cywilny w sktadzie:
Przewodniczacy: SSR Marcin Literski
Protokolant: sekr. sad. Joanna Jaworska
po rozpoznaniu w dniu 19 grudnia 2015 r. w Koszalinie na rozprawie
sprawy z wniosku Zofii C. z udziatem Andrzeja C., Jolanty K. o zniesienie
wspotwiasnosci
postanawia:
I. Znies¢ wspdtwiasnos¢ nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym i budynkami pomocniczymi, stanowigcej dziatke nr 222,
o powierzchni 3167 m?, potozonej w Sianowie przy ul. Majowej 109,
dla ktorej Sad Rejonowy w Koszalinie prowadzi ksiege wieczystg
KS1K/00017432/4, w ten sposob, ze:

a)

Przyznaje na wilasnos¢ na zasadzie wspdlnosci majatkowe;j
matzenskiej Zofii C. i Andrzejowi C. dziatke nr 222/1 o powierzchni
2167 m? zabudowang budynkiem mieszkalnym i budynkami
pomocniczymi, powstaty z fizycznego podziatu dziatki nr 222 na
dziatki nr 222/1 i 222/2, zgodnie z wersjg IV projektu podziatu
opracowang w opinii biegtego z zakresu geodezji Kazimiery P.
z dnia 2 czerwca 2015 r. (nr zgtoszenia robo6t geodezyjnych: nr 345
ks 5568/14 rob 22237/Fg, przyjety do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego pod nr. 733/Ge), ktdra to opinia
stanowi integralng czes¢ postanowienia;

przyznaje na wtasno$¢ Jolancie K. dziatke nr 222/2 o powierzchni
1000 m?, powstatg z fizycznego podziatu dziatki nr 222 na dziatki
nr222/11i222/2 zgodnie z wersja IV projektu podziatu opracowang
w opinii biegtego z zakresu geodezji Kazimiery P. z dnia 2 czerwca
2015 r. (nr zgtoszenia robo6t geodezyjnych: nr 345 ks 5568/14 rob
22237/Fg, przyjety do panstwowego zasobu geodezyjnego i kar-
tograficznego pod nr. 733/Ge), ktéra to opinia stanowi integralng
czes¢ postanowienia.

Il. Zasadzi¢ od Jolanty K. solidarnie na rzecz Zofii C. i Andrzeja C. kwo-
te 16 348,88 zt (szesnascie tysiecy trzysta czterdziesci osiem ztotych
i osiemdziesigt osiem groszy) tytutem dopfaty, ptatna w terminie jedne-
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go miesigca od dnia uprawomocnienia sie niniejszego postanowienia.

Zasadzi¢ od Jolanty K. solidarnie na rzecz Zofii C. i Andrzeja C. kwote

13 643,65 zt (trzynascie tysiecy szes¢set czterdziesci trzy ztote i szesc-

dziesigt piec groszy) tytutem zwrotu naktadéw.

IV. Zasadzi¢ na rzecz Jolanty K. solidarnie od Zofii C. i Andrzeja C. kwo-
te 375,03 zt (trzysta siedemdziesiat piec ztotych i trzy grosze) tytutem
zwrotu naktaddw.

V. Zasadzi¢ na rzecz Jolanty K. solidarnie od Zofii C. i Andrzeja C. kwote

22 626 zt (dwadziescia dwa tysigce szesc¢set dwadziescia szes¢ ztotych)

tytutem wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci.

Oddali¢ wniosek o rozliczenie naktadéw Zofii C. i Andrzeja C. w pozo-

statym zakresie.

VII. Nakaza¢ Zofii C. i Andrzejowi C., aby wydali Jolancie K. nieruchomos¢ -
dziatke nr 222/2 szczegétowo opisang w pkt. | lit. b. postanowienia,
w stanie wolnym od oséb i rzeczy.

VI.

Sygn. akt Il Ns 784/14

UZASADNIENIE

Po ostatecznym sprecyzowaniu stanowiska Zofia C. wniosta o zniesie-
nie wspotwilasnosci nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkal-
nym i budynkami pomocniczymi, stanowigcej dziatke nr 222, o powierzch-
ni 3167 m?, potozonej w Sianowie przy ul. Majowej 109, dla ktérej Sad
Rejonowy w Koszalinie prowadzi ksiege wieczysta Kw (...), w ktérej udziat
przystugujacy wnioskodawczyni Zofii C. wynosi 7/8, zas uczestniczce Jo-
lancie K. - 1/8 czesci, w ten sposdb, ze nieruchomos¢ przyznana zostanie
whnioskodawczyni na wylgczng whasnos¢, z jednoczesnym zasadzeniem od
wnioskodawczyni na rzecz uczestniczki stosownej sptaty.

W trakcie postepowania saqdowego, Zofia C. zawarta ze swoim mezem
umowe o rozszerzeniu wspolnosci ustawowej, moca ktérej udziat w wyso-
kosci 7/8 czesci w przedmiotowej nieruchomosci przynalezy matzonkom
Zofii i Andrzejowi C.

Uczestnik Andrzej C. opowiedziat sie za dokonaniem zniesienia wspot-
wlasnosci przez przyznanie nieruchomosci na rzecz jego i jego zony
oraz zasadzenie sptaty udziatu uczestniczki.

Uczestniczka Jolanta K. domagata sie zniesienia wspdtwtasnosci przez
podziat fizyczny nieruchomosci i przyznanie jej na wytaczna wiasnosc cze-
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Sci gruntu, odpowiadajacego jej udziatowi we wspodtwiasnosci nierucho-
mosci potozonej w Sianowie przy ul. Majowej 109.

Zofia C. oraz jej maz Andrzej C. zazadali takze rozliczenia w toku poste-
powania dzialowego naktadéw poniesionych przez nich na nieruchomos$¢
bedaca przedmiotem postepowania w postaci kosztow jej remontu, ubez-
pieczenia, biezacego utrzymania (m.in. koszenie trawnika, od$niezanie,
prace konserwacyjne) oraz uiszczonych naleznosci publicznoprawnych.

O rozliczenie naktadéw poniesionych w zwigzku z uiszczeniem podat-
ku wniosta takze Jolanta K. Uczestniczka zazgdata nadto rozliczenia kosz-
téw zwigzanych z niemoznoscia korzystania przez nig z nieruchomosci
wspdlnej, spowodowang dziataniami matzonkéw C. Wysokos¢ tej nalez-
nosci uczestniczka Jolanta K. powiazata ze swoim udziatem w wysokosci
czynszu, jaki mogtaby uzyskac, wynajmujac nieruchomos¢ zabudowang
budynkiem mieszkalnym i budynkami pomocniczymi, potozong w Siano-
wie przy ul. Majowej 109. Za okres od 15 lutego 2011 r. do zamkniecia
rozprawy zazadata facznej kwoty z tego tytutu w wysokosci 22 626 zt.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym i budynkami
pomocniczymi, stanowiaca dziatke nr 222, o powierzchni 3167 m?, poto-
zona w Sianowie przy ul. Majowej 109, dla ktérej Sad Rejonowy w Kosza-
linie prowadzi ksiege wieczysta Kw (...), stanowi wspdtwtasnosé Zofii C.
i Andrzeja C. w wysokosci 7/8 czesci (objetej wspdlnoscig ustawowa) oraz
uczestniczki Jolanty K. — w udziale 1/8 czesci.

Uczestniczka Jolanta K. swoj udziat w nieruchomosci potozonej w Sia-
nowie przy ul. Majowej nr 109 nabyta w drodze umowy darowizny zawar-
tej w dniu 20 pazdziernika 2009 r. ze swojg matka tucja Z.

Z kolei Zofia C. udziat w nieruchomosci nabyta czesciowo w drodze
umowy darowizny z dnia 23 listopada 2009 r. zawartej z siostra Elzbietg G.

Andrzej C. stat sie wspotwtascicielem nieruchomosci zabudowanej bu-
dynkiem mieszkalnym i budynkami pomocniczymi, stanowiacej dziatke
nr 222, o powierzchni 3167 m?, potozonej w Sianowie przy ul. Majowej
109, w zwiagzku z zawarciem umowy o rozszerzeniu wspolnosci ustawowej
z Zofig C.

Dowody:

— wypis aktu notarialnego (k.7-9)

— wypis aktu notarialnego (k.10-11)

— zawiadomienie z Sadu Rejonowego w Koszalinie (k.12, 23, 368)
— odpis z ksiegi wieczystej (k.13)

— wypis aktu notarialnego (k. 24-26)
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— wypis z rejestru gruntéw (k. 436)
— przestuchanie Zofii C. (k. 769-770)
— przestuchanie Andrzeja C. (k. 770-771)

Dziatka nr 222, o powierzchni 3167 m? potozona w Sianowie przy
ul. Majowej 109, lezy w obrebie terenu elementarnego, oznaczonego na
planie symbolem 10 MJ oraz 26 KDW. Zgodnie z ustaleniami dla tego te-
renu, w razie podziatu gruntu minimalna powierzchni dziatki dla dziatki
wydzielanej wynosi 600 m>.

Teren dziatki nr 222 jest ogrodzony, granice sg proste, tamane. Od stro-
ny wschodniej dziatka nr 222 graniczy z terenami lesnymi z wydzielonym
pasem zajetym pod linie wysokiego napiecia (dziatka nr 721/5). Od strony
potudniowej graniczy z nieuzytkami, a od zachodu z terenami mieszkanio-
wymi. Od pdétnocy na dtugosci okoto 30 m przylega do drogi publicznej.
Cze$¢ nieruchomosci, a mianowicie teren o powierzchni ok. 2300 m? jest
wykorzystywany jako sad. Powierzchnia ta, jedynie przy granicy z dziatka
nr 721/5, porosnieta jest roslinnoscia lesna. Na tym terenie zlokalizowa-
ny jest fundament po bytej hodowli nutrii oraz stacja transformatorowa
wysokiego napiecia, bedaca wiasnoscig Zaktadu Energetycznego. Poza
uzbrojeniem niezbednym, na terenie dziatki zlokalizowane sg podziemne
kable energetyczne doprowadzajace energie elektryczng do stacji trans-
formatorowej dla potrzeb czesci Sianowa oraz zlacza kablowego i stupa
zlokalizowanego przy granicy dziatki od strony dojazdowe;j.

Pozostata czes¢ dziatki jest zabudowana domem mieszkalnym, czes-
ciowo podpiwniczonym z poddaszem uzytkowym, o powierzchni 110,46
mZ. Na parterze budynku sa trzy pokoje, tazienka, kuchnia i przedpokéj ze
schodami do piwnicy i na poddasze. Uktad pomieszczen parteru budyn-
ku nie jest funkcjonalny. Z przedpokoju jest wejscie do jednego pokoju
i kuchni. Z kuchni jest wejscie do fazienki i do drugiego pokoju. Wszystkie
pokoje potaczone sg amfiladowo. Na poddaszu sg dwa pokoje i tazien-
ka. W pomieszczeniach piwnic zlokalizowano kottownie, pomieszczenia
na opat oraz pomieszczenia gospodarcze.

Dowody:
— pismo z Urzedu Miejskiego w Sianowie (k. 738-739)
— opinia biegtego z zakresu budownictwa (k. 107-139, 623-642, 665—
667, 744-755)
— pismo ENEA S.A. (k. 421, 423)
— opinia biegtego geodety (k. 580-586, 687-706)
Nieruchomos¢ ta zamieszkiwana byta przez Zofie C. wraz z rodzina.
Zofia C. z mezem Andrzejem C., w ramach wspdlnosci ustawowej matzen-
skiej, dokonywali zakupu materiatow budowlanych celem modernizacji
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budynku mieszkalnego. W czasie przeprowadzanych robét remontowych
dokonali wymiany pokrycia dachowego i czesciowej wymiany elementéw
konstrukcyjnych przegnitej wiezby dachowej, z nowymi rynnami, rurami
spustowymi i obrébkami blacharskimi, wymiany tynkéw wewnetrznych,
wszystkich okien w budynku, drzwi zewnetrznych, instalacji centralnego
ogrzewania, elektrycznej, wodnej i kanalizacyjnej. Nadto wykonali nowe
podtogi na pietrze z paneli podtogowych, posadzke z terakoty w kuchni
na parterze oraz nowa elewacje wraz z ociepleniem budynku styropianem.
tacznie Zofia i Andrzej C. poniesli wydatki na naprawe i modernizacje nie-
ruchomosci w Sianowie przy ul. Majowej 109, a scislej — budynku miesz-
kalnego, w wysokosci 106 008,36 zt.

Cze$¢ materiatdw budowlanych do wykonania napraw i modernizacji
budynku nabywata Elzbieta G., w okresie gdy byta wspoétwiascicielem nie-
ruchomosci - facznie wydatkowata na ten cel 10 770,64 zt.

Dowody:
— opinia biegtego z zakresu budownictwa (k. 225-316, 398v-401, 623-
642, 665-667, 744-755)
— faktury i rachunki na zakup materiatéw budowlanych (k. 43-52, 59-60,
62-67,68,69-83,85-90,91,92-104,170-175, 178-179, 207, 240-316)
— przestuchanie Zofii C. (k. 769-770)
— przestuchanie Andrzeja C. (k. 770-771)
Jolanta K. poniosta na nieruchomos¢ potozong w Sianowie przy ul. Ma-
jowej 109 ciezary finansowe w postaci podatku, na taczna kwote 428,60 zt.
Zofia C. i Andrzej C. poniesli ciezary na powyzszg nieruchomos¢ w po-
staci podatku od nieruchomosci, kosztéw ubezpieczenia oraz obowigzko-
wych przegladéw kominiarskich w tacznej kwocie 3140,80 zt.

Dowody:
— decyzje podatkowe (k. 376, 378, 380, 482, 484, 483, 488, 515, 516)
— dowody wptaty (k. 53-56, 377,379, 381, 485,487,489, 514,517)
Jolanta K., ze wzgledu na problemy mieszkaniowe, wielokrotnie do-
magata sie od pozostatych wspétwiascicieli dopuszczenia do korzystania
z nieruchomosci wspdlnej, potozonej w Sianowie przy ul. Majowej 109.
Zaréwno Zofia C,, jak i Andrzej C. uniemozliwili uczestniczce korzystanie
z nieruchomosci w jakimkolwiek zakresie, nie wpuszczajac jej na teren
nieruchomosci oraz wymieniajgc zamek w furtce wejsciowej. Jolanta K.
zmuszona byta wynaja¢ mieszkanie na tzw. wolnym rynku.
Jolanta K. po bezskutecznym zadaniu dopuszczenia do posiadania, za-
zadata, liczac od dnia 15 lutego 2011 r.,, od pozostatych wspotwiascicieli
zaptaty kwot, stanowiagcych czes¢ potencjalnego czynszu najmu, odpo-
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wiadajacej jej udziatowi w nieruchomosci. Matzonkowie C. nie uznali tych
roszczen.

Srednia wysoko$¢ czynszu najmu nieruchomosci podobnej do bedacej
przedmiotem postepowania wynosi obecnie 2000 zt miesiecznie.

Dowody:
— wezwania do zaptaty wraz z potwierdzeniami odbioru (k. 37, 38, 223,
366-367,395-396,419, 475,497,512, 513,671, 775)
— umowa najmu lokalu (k. 194-196, 781-786)
— informacja o cenach obiektéw do wynajecia w okolicy Sianowa (k. 367,
498, 776-780)
— przestuchanie Andrzeja C. (k. 770-771)
— przestuchanie Jolanty K. (k. 788-789)
Wartos$¢ dziatki nr 222/1 zabudowanej budynkiem mieszkalnym wraz
z budynkami pomocniczymi, potozonej w Sianowie przy ul. Majowej 109,
powstatej po dokonaniu podziatu wynosi 439 069 zt.
Z kolei wartos$¢ dziatki nr 222/2, potozonej w Sianowie przy ul. Majowej
109, powstatej po dokonaniu podziatu wynosi 80 980 zt.

Dowody:
— opinia biegtego z zakresu budownictwa i wyceny nieruchomosci
(k. 665-667, 744-755)
— opinia biegtego geodety (k. 580-586, 687-706)
Jolanta K. jest zatrudniona w charakterze nauczyciela akademickiego
z wynagrodzeniem okoto 3400 zt netto miesiecznie, a jej maz otrzymuje
$wiadczenie spoteczne w wysokosci ok. 300 zt miesiecznie. Na utrzymaniu
majg dwoje dzieci w wieku szkolnym. Uczestniczka jest whascicielem loka-
lu mieszkalnego, nabytego ze srodkéw uzyskanych z kredytu oraz wtas-
cicielem 17-letniego samochodu. Innych wartosciowszych sktadnikéw
majatkowych nie posiada.
Zofia C.i Andrzej C., ze wzgledu na sytuacje finansowg, sg w stanie spfa-
ci¢ udziat Jolanty K. w terminie trzech miesiecy od dnia uprawomocnienia
sie orzeczenia.

Dowody:
— przestuchanie Zofii C. (k. 770)
— przestuchanie Andrzeja C. (k. 771)
— przestuchanie Jolanty K. (k. 788-789)
Sad zwazyt, co nastepuje:
Zadanie wnioskodawczyni zniesienia wspdtwiasnosci, zostato opar-
te na tresci art. 210 KC i zastuguje na uwzglednienie. Zgodnie bowiem
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ztrescig art. 210 zd. 1 KC, kazdy ze wspétwiascicieli moze zagdac zniesienia
wspotwiasnosci.

W sprawie bezsporny byt przedmiot wspotwtasnosci, tj. nieruchomos¢
zabudowana budynkiem mieszkalnym i budynkami pomocniczymi, sta-
nowigca dziatke nr 222, o powierzchni 3167 m?, potozona w Sianowie przy
ul. Majowej 109, dla ktdrej Sad Rejonowy w Koszalinie prowadzi ksiege
wieczysta Kw (...) oraz udziaty poszczegdlnych wspotwiascicieli.

Przepis art. 211 KC stanowi, ze kazdy ze wspdtwiascicieli moze zadag,
azeby zniesienie wspotwiasnosci nastapito przez podziat rzeczy wspdinej,
chyba ze podziat bytby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-
-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze pociagatby za sobg istot-
na zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosci. Z kolei art. 212
§ 2 KC stanowi, iz rzecz, ktéra nie daje sie podzieli¢, moze byc¢ przyznana
stosownie do okolicznosci jednemu ze wspotwiascicieli z obowigzkiem
sptaty pozostatych albo sprzedana stosownie do przepiséw Kodeksu po-
stepowania cywilnego.

Tres¢ powotanych przepiséw wyraznie wskazuje na to, ze preferowa-
nym przez ustawodawce sposobem wyjscia z niej jest podziat fizyczny.

Zgodnie z jednolitym pogladem judykatury, jezeli zniesienie wspot-
wilasnosci nastepuje z mocy orzeczenia sadu, sad powinien przede
wszystkim bra¢ pod uwage ten sposéb wyjscia ze wspotwiasnosci, chyba
ze wspotwiasciciele zadajg przyznania rzeczy wspdlnej jednemu z nich
w zamian za sptaty albo sprzedazy stosownie do przepiséw Kodeksu po-
stepowania cywilnego (por. postanowienia SN: z dnia 2 lutego 2001 r., IV
CKN 251/00, LEX nr 52532; z dnia 19 stycznia 2001 .,V CKN 1436/00, LEX
nr 52398; z dnia 30 pazdziernika 2000 r., [ll CRN 214/78, LEX nr 8143).

Wobec stanowiska uczestniczki Jolanty K., ktéra zazadata fizycznego
podziatu nieruchomosci, Sad orzekajacy wziat pod uwage ten sposéb
zniesienia wspdtwiasnosci. Odmowa podziatu fizycznego moze mie¢ miej-
sce jedynie wyjagtkowo. Odmowy nie moga usprawiedliwia¢ same tylko
konfliktowe stosunki pomiedzy wspoétwiascicielami, gdyz przepisy ustaw,
a w szczegolnosci Kodeksu Cywilnego, przewidujg liczne mozliwosci roz-
wigzywania konfliktéw miedzy sasiadami (por. tez orzeczenie SN z dnia
4 sierpnia 1999 r,, [l CKN 549/98, niepubl.). Zarzuty matzonkéw C., co do
istnienia i mozliwosci dalszego wystepowania silnych konfliktow wsrod
aktualnych wspétwiascicieli sa wiec bez znaczenia.

Przyjety w postanowieniu Sadu podziat nie jest takze sprzeczny z prze-
pisami ustawy, gdyz zaden przepis nie zawiera takiego zakazu, co wie-
cej, jest zgodny zaréwno z przepisami powszechnie obowigzujacymi, jak
i z ustaleniami prawa miejscowego.
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Przyjety podziat nie jest takze sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy, gdyz w zaden sposéb nie pozbawia on funkcjonal-
nego znaczenia przedmiotowej nieruchomosci. Nie pocigga on réwniez za
sobg istotnej zmiany przeznaczenia rzeczy ani zmniejszenia jej wartosci,
a niniejsza nieruchomos¢ daje sie podzieli¢ w rozumieniu art. 212 § 2 KC.

Takze wybor wariantu IV projektu podziatu fizycznego zapropono-
wanego przez biegtego z zakresu geodezji jest optymalny. Powierzchnia
dziatki przyznana Jolancie K. w wyniku podziatu odpowiada zaréwno
wysokosci jej udziatu w nieruchomosci, jak i minimalizuje wysoko$¢ do-
ptaty pomiedzy wspdtwiascicielami. Wydzielona dla uczestniczki Jolan-
ty K. dziatka, nawet w przypadku jej zabudowy, spetnia¢ bedzie wymogi
przewidziane w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r.
w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki
i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r. poz. 1422) oraz warunki
wymagane przez Ustawe z dnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (tekst jed-
nolity Dz.U.z 2016 r. poz. 290).

Wartos¢ nieruchomosci potozonej w Sianowie przy ul. Majowej 109
oraz wartosci poszczegolnych dziatek powstatych w wyniku ich podziatu,
Sad ustalit na podstawie opinii biegtego z zakresu budownictwa lgdo-
wego i szacowania nieruchomosci. Przede wszystkim zwazy¢ nalezato, iz
wycena wykonana zostata przez Terese W. w sposéb niebudzacy watpliwo-
$ci, co do przyjetej metody i poczynionych ustalen. Biegta sformutowata
bowiem stosowne wnioski, gromadzac uprzednio niezbedne materiaty
i uwzgledniajac wszelkie okolicznosci istotne dla zleconej ekspertyzy.
Przeprowadzony w opinii wywdd byt przy tym logiczny i jasny, co pozwa-
lato nalezycie ustosunkowac sie do jej wynikéw. Biegta bardzo szczegoéto-
wo i rzeczowo odniosta sie takze do zarzutéw do opinii wykonanych na
zlecenie Sadu, zgtoszonych przez strony.

Zgodnie z § 4 ust. 3 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego
(Dz.U. z 2004 r. nr 207 poz. 2109), przy metodzie poréwnywania parami
poréwnuje sie nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy
sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmio-
tem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Nieruchomosci przy-
jete w opinii do poréwnania sa podobne do poszczegdlnych czesci dziatki
nr 222 (czesci dziatki zabudowanej i czesci tzw. przysiedliskowej). Biegty,
dokonujac wyceny, miat na uwadze nieregularny ksztatt nieruchomosci,
ograniczony dostep do drogi publicznej, a nade wszystko zabudowanie
stacjg transformatorowa. W ten sposdb dokonana wycena czesci dziatki
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pod zabudowa oraz wartos¢ czesci dziatki przysiedliskowej jest w petni
wiarygodna.

Zarzuty uczestniczki Jolanty K. odnosnie wyceny dziatki sg, w ocenie
Sadu, bezpodstawne. Przede wszystkim prywatna wycena rzeczoznaw-
cy Andrzeja S. poprzedzona zostata jedynie ogledzinami z zewnatrz i nie
mogt on dysponowac doktadnymi danymi dotyczacymi w szczegdlnosci
stanu technicznego zaréwno budynku mieszkalnego, jak i budynkéw po-
mocniczych (garazy w swojej opinii wymieniony nawet nie uwzglednit),
co ma istotny wptyw na wartos¢ nieruchomosci. Juz z tego wzgledu ta
wycena nieruchomosci nie moze zosta¢ uznana za miarodajna, fachowo
przeprowadzong i obiektywna.

Podziatowi dziatek zgodnie z projektem biegtego nie stoi takze na
przeszkodzie usytuowanie na jednej z nich (dziatce nr 222/2) urzadzen
elektrycznych, gdyz jest mozliwe — cho¢ wysokim kosztem — usuniecie ich
z dziatki. Nadto zaprojektowana dziatka nr 222/2 moze by¢ przeznaczona
do celéw rekreacyjnych, bez usuwania urzadzen elektrycznych. Nie ma
obowiazku dokonywania na niej zabudowy mieszkaniowej.

Majac na uwadze powyzsze, Sad znidst wspdtwiasnos¢ nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym i budynkami pomocniczymi, sta-
nowigcej dziatke nr 222, o powierzchni 3167 m? potozonej w Sianowie
przy ul. Majowej 109, dla ktorej Sad Rejonowy w Koszalinie prowadzi ksie-
ge wieczysta Kw (...), w ten sposdb, ze przyznat na wtasnos¢ - na zasa-
dzie wspdlnosci majatkowej matzenskiej — Zofii C. i Andrzejowi C. dziatke
nr 222/1 o powierzchni 2167 m?, zabudowang budynkiem mieszkalnym
i budynkami pomocniczymi, powstata z fizycznego podziatu dziatki nr 222
na dziatki nr 222/1 i 222/2, zgodnie z wersjg IV projektu podziatu opraco-
wang w opinii biegtego z zakresu geodezji Kazimiery P. z dnia 2 czerw-
ca 2015 r. (k. 700-702 akt), za$ na wtasnos¢ Jolancie K. przyznat dziatke
nr 222/2 o powierzchni 1000 m?.

Podobnie jako trafng Sad uznat opinie biegtego z zakresu geodezji, do
ktorej strony nie zgtosity merytorycznych zarzutéw. Zaréwno bowiem Zo-
fia C, jak i Andrzej C. zakwestionowali jedynie zasadnosc¢ i celowos¢ doko-
nywania podziatu fizycznego nieruchomosci.

Zgodnie z trescig art. 207 KC pozytki i inne przychody z rzeczy wspél-
nej przypadaja wspétwiascicielom w stosunku do wielkosci udziatéw.
W takim samym stosunku wspotwiasciciele ponosza wydatki i ciezary
zwigzane z rzeczg wspodlna. Zatem wspotwiascicielowi, ktory je ponidst,
stuzy roszczenie o zaptate w stosunku do pozostatych. W zwigzku z takim
brzmieniem przepisu nalezy zastanowic sie nad pojeciem wydatkéw na
rzecz wspoélna, a mianowicie czy miesci sie tu kazdy wydatek, a takze na-
kfady, a jesli tak, to czy tylko naktady konieczne, czy takze wszystkie inne,
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réwniez uzyteczne, prowadzace do zwiekszenia wartosci nieruchomo-
$ci. W tym miejscu nalezy zaakcentowad, iz przepisy Kodeksu cywilnego
w czesci dotyczacej wspotwiasnosci rzeczy nie postuguja sie w ogdle po-
jeciem naktaddw, ktére uzyte jest na przyktad w art. 226 KC w odniesieniu
do roszczen posiadacza rzeczy. Nie rozrézniaja tez wydatkow koniecznych
i innych, jak to ma miejsce w odniesieniu do naktadoéw, o ktérych mowa na
przyktad w art. 226 KC. Natomiast art. 207 KC postuguje sie pojeciem wy-
datkow i ciezaréw oraz pojeciem zwyktego zarzadu rzeczg wspdlng i czyn-
nosci przekraczajacych zwykly zarzad. Pozwala to podzieli¢ stanowisko, ze
w cytowanym przepisie chodzi o szerokie rozumienie wydatkéw na rzecz
wspolng, obejmujace wszystkie wydatki zarowno dokonane w ramach
zwyktego zarzadu, jak i z jego przekroczeniem, w tym naktady konieczne,
uzyteczne, a takze zbytkowne. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego pod
uzytym w art. 207 KC pojeciem ,wydatkéw” rozumie sie réwniez réznego
rodzaju nakfady poniesione na rzecz wspdlna.

Whnioskodawczyni i uczestnik, domagajac sie zaptaty czesci kosztow
niezbednego remontu budynku mieszkalnego na nieruchomosci wspdl-
nej przypadajacego w udziale 1/8 na uczestniczke, wskazywali, ze ta ostat-
nia jako wspoétwiasciciel nieruchomosci, winna uczestniczy¢ w kosztach jej
utrzymania, stosownie do swojego udziatu we wspdtwiasnosci. Nie mozna
przy tym traci¢ z pola widzenia faktu, ze wskutek wykonanego remontu
budynku mieszkalnego wzrosta wartos$¢ wspdlnej nieruchomosci stron.
Remont budynku, a w szczegdlnosci pokrycia dachowego, elewacji i in-
stalacji byt konieczny.

Ustalajac zakres prac (naktadéw), Sad opierat sie zaréwno na przedsta-
wionych rachunkach i fakturach na zakup materiatow budowlanych, jak
i na dowodzie z opinii biegtego z zakresu budownictwa i wyceny nieru-
chomosci, ktéry w trakcie ogledzin potwierdzit zakres prac i wycenit ich
wartos¢. Na podstawie opinii biegtego Sad ustalit, iz Zofia i Andrzej C. po-
niesli naktady na nieruchomos¢ zabudowang budynkiem mieszkalnym
i budynkami pomocniczymi (dziatke nr 222), potozona w Sianowie przy
ul. Majowej 109, na kwote 106 008,36 zt. Biegty ustalit bowiem, ze catko-
wita wartos¢ przedmiotowych naktadoéw, tj. w szczegdlnosci: wymiany
pokrycia dachowego i cze$ciowej wymiany elementéw konstrukcyjnych
przegnitej wiezby dachowej, z nowymi rynnami, rurami spustowymi i ob-
robkami blacharskimi, wymiany tynkéw wewnetrznych, wszystkich okien
w budynku, drzwi zewnetrznych, instalacji centralnego ogrzewania, elek-
trycznej, wodnej i kanalizacyjnej oraz nowej elewacji wraz z ociepleniem
budynku styropianem wynosi 116 779 zt.

Przyjeta przez biegtego metoda wyliczenia naktadéw jest prawidtowa,
gdyz poza wartoscia materiatéw uwzglednit on koszty pracy, ktére nie-
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watpliwie wplywajg na podrozenie procesu remontu budynku, a tym sa-
mym na wysokos¢ naktadow. Biegty wyjasnit takze, ze w przypadku braku
danych umozliwiajgcych okreslenie wartosci uwzgledniajacej stan nieru-
chomosci przed dokonaniem naktadéw, wartos¢ naktadéw mozna okresli¢
jako wartos¢ uwzgledniajaca stan nieruchomosci po dokonaniu naktadéw
pomniejszona o wartos¢ gruntu jako przedmiotu prawa wiasnosci i po-
mnozong przez wskaznik przeliczeniowy dokonanych naktadéw. Opinia
biegtego zawiera szczegétowe okreslenie tegoz wskaznika i pozwala na
kontrole procesu dokonania wyceny nakladéw, wobec czego Sad uznat ja
za jasng, rzetelna i w petni wiarygodna.

Nalezato mie¢ jednak na uwadze, iz cze$¢ materiatéw budowlanych do
wykonania napraw i modernizacji budynku nabywata Elzbieta G., w okre-
sie gdy byta wspotwiascicielem nieruchomosci. tacznie wydatkowata ona
na ten cel 10 770,64 z}, co wynika ze znajdujacych sie w aktach faktur,
a sam fakt ponoszenia przez wymieniona tych naktadéw potwierdzony
zostat w czasie przestuchania Zofii C. Nie ma jednak podstaw, aby zalicza¢
poniesione przez Elzbiete G. naktady na rzecz matzonkéw C. i uznac tych
ostatnich jako uprawnionych z tego tytutu. Roszczenie bowiem o zwrot
wartosci naktadéw poniesionych przez jednego ze wspétwiascicieli
na rzecz wspolng przystuguje osobom (jak i przeciwko nim), ktére byty
wspotwiascicielami w czasie dokonywania tych nakfaddw, rowniez wte-
dy, gdy osoby te zbyly swoje udziaty nieodpfatnie (por. tez uchwate Sadu
Najwyzszego z dnia 21 lutego 2008 r., 11l CZP144/07, Biul. SN 2008, nr 2,
poz. 10). Odmiennie mogtaby wygladac¢ sytuacja, gdyby Zofia C. wykazata
nastepstwo prawne po Elzbiecie G., czego jednak nie uczynita.

Zofia C. i Andrzej C. poniesli ciezary na powyzszg nieruchomos¢
w postaci podatku od nieruchomosci, kosztéow ubezpieczenia oraz obo-
wigzkowych przegladéw kominiarskich, w tacznej kwocie 3140,80 zt, co
wynika z przedstawionych dowodéw z dokumentéw. Wnioskodawczyni
wskazywata na wyzsze kwoty wydatkdw na ten cel oraz na poniesienie
kosztéw biezacego utrzymania nieruchomosci (m.in. koszenie trawnika,
odsniezanie, prace konserwacyjne), jednak ich nie wykazata. Rzeczg wnio-
skodawczyni - reprezentowanej przez profesjonalnego petnomocnika -
byto zatem naprowadzenie dowoddéw uzasadniajacych doktadng wyso-
kos¢ poniesionych naktadéw i czas ich dokonania oraz ich przeznaczenie.
Zaprzeczenie przez strone przeciwng jakiejkolwiek okolicznosci majacej
znaczenie prawne rodzi bowiem po stronie twierdzacego obowigzek
przedstawienia dowoddéw na poparcie tychze twierdzen, przy czym nie
wystarczy tu jedynie przedstawienie przez strone swojej subiektywnej
opinii w tym zakresie. Podobne stanowisko wyrazit w tej kwestii Sad Naj-
wyzszy w wyroku z dnia 22 listopada 2001 r. wydanym w sprawie sygn. akt
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I PKN 660/00 (Wokanda 2002, nr 7-8, s. 44), uznajac, iz samo twierdzenie
strony nie jest dowodem, a twierdzenie istotnej dla sprawy okolicznosci
powinno by¢ udowodnione przez strone to twierdzenie zgtaszajaca. Sto-
sownie do tresci art. 232 KPC to strony sa obowigzane wskazywac dowody
dla stwierdzenia faktéw, z ktérych wywodza skutki prawne. Z niniejszego
unormowania wynika obowiazek naprowadzenia dowodéw odnosnie
do wywodzonych twierdzen o faktach. Z tych wzgledéw orzeczono jak
w pkt. V postanowienia.

Jolanta K. z kolei poniosta na nieruchomos¢ potozona w Sianowie przy
ul. Majowej 109 ciezary finansowe w postaci podatku, na fgczng kwote
428,60 zt, co wynika z przedstawionych dowodoéw wptat.

Jolanta K., ze wzgledu na problemy mieszkaniowe, wielokrotnie do-
magata sie od pozostatych wspdétwiascicieli dopuszczenia do korzystania
z nieruchomosci wspdlnej, potozonej w Sianowie przy ul. Majowej 109.
Jednakze zaréwno Zofia C,, jak i Andrzej C. uniemozliwili uczestniczce ko-
rzystanie z nieruchomosci w jakimkolwiek zakresie, nie wpuszczajac jej na
teren nieruchomosci oraz wymieniajgc zamek w furtce wejsciowej. Jolan-
ta K. zmuszona byta wynaja¢ mieszkanie na tzw. wolnym rynku. Jolanta
K. po bezskutecznym zadaniu dopuszczenia do posiadania, zazgdata od
pozostatych wspoétwiascicieli zaptaty kwot, stanowigcych czes¢ potencjal-
nego czynszu najmu, odpowiadajacej jej udzialowi w nieruchomosci, ty-
tutem wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy z wytaczeniem uczestniczki,
liczac od dnia 15 lutego 2011 r.

Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy taczy w sobie
pierwiastki roszczenia odszkodowawczego. Moze ono bowiem zmierzac
do zwrdcenia kosztéw, jakie wspotwiasciciel ponidst w zwigzku z tym, ze
byt zmuszony do korzystania z cudzej rzeczy, lub do kompensaty utraco-
nych korzysci, jakie by uzyskat, gdyby rzecz np. wynajat. Wspdtwiasciciel
pozbawiony wspotposiadania rzeczy lub korzystania z niej przez innego
wspoétwiasciciela moze wiec dochodzi¢ od niego na zasadach okreslo-
nych w art. 224 § 2 KC lub art. 224 § 2 KC w zw. z art. 225 KC roszczenia
0 wynagrodzenie za bezprawne korzystanie takze wtedy, gdy z powodu
pozbawienia go wspoétposiadania wszczeto postepowanie o zniesienie
wspotwiasnosci (por. uchwate SN z 13 marca 2008 r., 1l CZP 3/08, Biul.SN
2008, nr 3, s. 6), a to ze wzgledu na regulacje przewidziang w art. 618 KPC
(por. takze uchwate SN z 2 listopada 2007 r., 11l CZP 94/07, MoP. 2008, nr 15,
s. 820). Odpowiednio, stosujac przepis art. 224 § 2 KC, uznac nalezy, iz
zarowno Zofia C., jak i Andrzej C. od chwili wszczecia postepowania o znie-
sienie wspotwiasnosci wiedzieli o roszczeniach Jolanty K., wynikajacych
z niedopuszczenia jej do wspdtposiadania i korzystania z nieruchomosci
wspolnej. Jeszcze bowiem przed wszczeciem postepowania uczestniczka
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zgtosita stosowne zgdanie w stosunku do pozostatych wspdtwiascicieli. Sq
oni zatem obowigzani do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy z wyta-
czeniem wspotwiasciciela Jolanty K.

O wysokosci naleznego wtascicielowi wynagrodzenia decydujg stawki
rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy i czas posiadania adre-
sata roszczenia (por. uchwate SN z 10 lipca 1984 ., 11l CZP 20/84, OSNC
1984, nr 12, poz. 209 oraz wyrok SN z 15 kwietnia 2004 r., IV CK 273/03, LEX
nr 183707). Chodzi tu bowiem o kwote, jaka posiadacz w normalnym toku
rzeczy musiatby zaptacic¢ wtascicielowi, gdyby jego posiadanie opierato sie
na prawie. Ze wzgledu na lokalizacje nieruchomosci i jej charakter, brak
jest miarodajnych cen rynkowych pozwalajacy ustali¢ wysokos¢ czynszu
najmu podobnych nieruchomosci, zatem precyzyjne okreslenie wysoko-
$ci wynagrodzenia nastrecza trudnosci. Z uwagi zas na to, ze przedsta-
wione przez Jolante K. informacje z kilku biur obrotu nieruchomosciami,
nie pozwalaty na dokfadne ustalenia w tym zakresie, wniosek o przepro-
wadzenie dowodu z opinii biegtego na okolicznos¢ ustalenia tego wyna-
grodzenia byt bezprzedmiotowy. Sad rozstrzygnat zatem na podstawie
dyspozycji normy art. 322 KPC, pozwalajacej na zasgdzenie odpowiedniej
sumy, opartej na rozwazeniu wszystkich okolicznosci sprawy. Positkujac
sie informacjami z biur obrotu nieruchomosciami ustalit, ze miarodajna
wysokos¢ czynszu najmu nieruchomosci zabudowanej budynkiem miesz-
kalnym i budynkami pomocniczymi, stanowigcej dziatke nr 222, o po-
wierzchni 3167 m?, potozonej w Sianowie przy ul. Majowej 109, wniostaby
2000 zt. Sad przyjat zatem potencjalng aktualng wysokos¢ czynszu najmu,
co niejako pozwala na uwzglednienie waloryzacji wysokosci naleznego
wynagrodzenia i w ten sposéb prowadzi do ustalenia rzeczywistej war-
tosci wynagrodzenia za czas pozbawienia wspétwiasciciela korzystania
z rzeczy. Tym samym za okres od zgtoszenia zadania w tym zakresie do
chwili zamkniecia rozprawy nalezny czynsz wynidstby 187 000 zt, wobec
czego udziat Jolanty K. w tym potencjalnym pozytku z rzeczy stanowi
kwote 23 375 zt. Uczestniczka zazadata jednak od Andrzeja C. i Zofii C.
kwoty 22 626 zt, Sad za$ nie jest zobowigzany ani uprawniony do orze-
kania ponad zadanie strony (por. art. 321§ 1 KPC w zw. z art. 13 § 2 KPC).
W takim stanie rzeczy, Sad ostatecznie ustalit, iz wynagrodzenie nalezne
Jolancie K. od Zofii C. i Andrzeja C. za korzystanie z nieruchomosci zabu-
dowanej, stanowiacej dziatke nr 222, o powierzchni 3167 m?, potozonej
w Sianowie przy ul. Majowej 109, przez Zofie C. i Andrzeja C. w sposéb
wykluczajacy wspoétposiadanie Jolanty K., wynosi tacznie 22 626 zt. Zasa-
dzone wynagrodzenie — w ocenie Sadu - jest przy tym proporcjonalne
do stopnia ingerencji pozostatych wspétwiascicieli w prawa Jolanty K.,
uwzglednia czas trwania tej ingerencji i ma na uwadze zaréwno spodzie-
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wane korzysci, ktére nie mogty zostac osiggniete z powodu uszczuplenia
prawa wiasnosci uczestniczki, jak i poniesione przez nig koszty najmu lo-
kalu na tzw. wolnym rynku, celem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

Na marginesie Sad zauwaza, ze nietrafne jest twierdzenie Andrzeja C
i Zofii C,, iz to ewentualne roszczenie Jolanty K., o ktérym mowa wyzej,
winno by¢ pominiete takze z tego wzgledu, ze uczestniczka, odmawiajac
zgody na prace budowlane, narazita wymienionych na koszty. Wniosko-
dawczyni i jej maz nie sprecyzowali tego zgdania, nie wykazali wysokosci
roszczenia z tego tytutu, jego zasadnosci, a przede wszystkim nie pod-
legatoby ono rozpoznaniu w trybie przepiséw o postepowaniu niepro-
cesowym w ramach postepowania o zniesienie wspotwiasnosci, a to ze
wzgledu na wyczerpujgce unormowanie spraw dotyczacych tzw. roszczen
uzupetniajacych w przepisie art. 618 KPC.

Zasadzona wysokosc¢ dopfaty stanowi réznice miedzy wartosciag udzia-
tu w nieruchomosci wspdlnej, a wartoscig otrzymanej nieruchomosci, czy-
li kwote 16 348,88 zt.

Jolanta K. winna takze ponies¢ 1/8 kosztow naktadéw, ktére poniesli
matzonkowie C. czyli kwote 13 643,65 zi. Natomiast 7/8 wartosci nakta-
doéw poniesionych przez uczestniczke obcigza matzonkéw C., co stanowi
kwote 375,03 zt.

Nalezne Jolancie K. wynagrodzenie za korzystanie z przedmiotu wspot-
wiasnosci Sad ustalit na kwote 22 626 zt.

Termin uiszczenia dopfaty okreslono na okres jednego miesigca od
dnia uprawomocnienia sie niniejszego postanowienia. Sad odroczyt obo-
wigzek zaptaty tej kwoty na podstawie art. 212 § 3 KC, gdyz z uwagi na
wysokos¢ dochoddéw uzyskiwanych przez uczestniczke, jak i jej majatek
oraz czas trwania postepowania doszedt do przekonania, ze jednorazowa
sptata z wtasnych srodkéw uczestniczki jest mozliwa. Nadmierne rozcia-
ganie w czasie obowiazku uiszczenia dopfaty na rzecz Zofii C.i Andrzeja C.
prowadzitoby do ich pokrzywdzenia.

Zaréwno wnioskodawczyni, jak i uczestnicy nie domagali sie odsetek
od tzw. roszczen uzupetniajacych, zatem Sad o niech nie orzekat.

Orzekajac o podziale fizycznym rzeczy, Sad nakazat Zofii C. i Andrzejo-
wi C., aby wydali Jolancie K. nieruchomos¢ - dziatke nr 222/2, szczegétowo
opisang w pkt. |, lit. b postanowienia, w stanie wolnym od oséb i rzeczy,
a to stosownie do tresci art. 624 zd. 2 KPC, bowiem Jolanta K. nie wiada
nieruchomoscia ani jej czescia.

W zakresie kosztow postepowania, w przedmiotowej sprawie Sad nie
stwierdzit istnienia okolicznosci uzasadniajacych odstgpienie od zasady
ponoszenia przez uczestnikdw kosztéw zwigzanych ze swym udziatem
w sprawie (art. 520 § 1 KPC).
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POSTANOWIENIE

Dnia 15 lipca 2015 .

Sad Rejonowy w Gnieznie | Wydziat Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy: SSR Edyta Grupka

Protokolant: apl. sedziowski Mirostaw Podrézny

po rozpoznaniu w dniu 8 lipca 2015 r. w Gnieznie na rozprawie sprawy

z wniosku Gminy Gniezno z udziatem Janiny W., Marii J., Ewy W.-K., Joan-
ny O., Macieja W., Marii G. i Andrzeja R. o zniesienie wspétwiasnosci po-
stanawia:

I. Znies¢ czesciowo wspotwiasnos¢ nieruchomosci zabudowanej domem
mieszkalnym, potozonej w Gnieznie przy ul. Butgarskiej nr 5, dziatka
nr 32/01, obreb 65 Nad Woda, o obszarze 702 m?, dla ktérej Sad Re-
jonowy w Gnieznie prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...), o wartosci
600 321 zt (szescset tysiecy trzysta dwadziescia jeden ztotych), przez
wydzielenie trzech lokali:

a) lokalu nr 1 potozonego na parterze, sktadajacego sie z czterech
pokoi: pokoju nr 1 o powierzchni 18,08 m? pokoju nr2 o powierzchni
13,58 m? pokoju nr 3 o powierzchni 21,63 m” i z pokoju nr 4
o powierzchni 17,46 m? oraz z kuchni o powierzchni 12,76 m?
tazienki o powierzchni 4,87 m? garderoby o powierzchni 5,59 m?,
werandy o powierzchni 7,22 m? i korytarza o powierzchni 10,81 m?,
o tacznej powierzchni lokalu 112 m? wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi: pomieszczeniem piwnicznym nr 02 o powierzchni
8,39 m? pomieszczeniem piwnicznym nr 03 o powierzchni
6,33 m? pomieszczeniem piwnicznym nr 06 o powierzchni 2,36 m
i pomieszczeniem piwnicznym nr 09 o powierzchni 1,41 m? z ktéra
to wtasnoscia lokalu zwigzany jest udziat w czesciach wspdélnych
budynku i gruntu w wysokosci 3607/10.000, o wartosci 213 726 zt
(dwiescie trzynascie tysiecy siedemset dwadziescia sze$¢ ztotych)
i przyzna¢ go na wspoétwiasnos¢ Janinie W., Ewie W.-K. i Marii J.
w udziatach po 1/3 czesci; lokal oznaczony zostat w projekcie
technicznym podziatu budynku opracowanym przez biegtego
Jana Budowniczego z dnia 15 stycznia 2013 r.izdnia 10 lipca 2013,
ktdry stanowi integralng czes¢ niniejszego postanowienia;

2
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b) lokalu nr 2 potozonego na pierwszym pietrze budynku, sktada-

jacego sie z czterech pokoi: pokoju nr 1 o powierzchni 17,74 m?,

pokoju nr 2 o powierzchni 13,49 m? pokoju nr 3 o powierzch-

ni 21,34 m? i z pokoju nr 4 o powierzchni 17,72 m? oraz z kuchni

nr 1 o powierzchni 11,59 m?, kuchni nr 2 o powierzchni 6,15 m?,

tazienki o powierzchni 4,62 m? i korytarza o powierzchni 10,44 m?,

o tacznej powierzchni lokalu 103,09 m?, wraz z pomieszczeniami

przynaleznymi: pomieszczeniem piwnicznym nr 05 o powierzchni

8,60 m?, pomieszczeniem piwnicznym nr 07 o powierzchni 6,19 m?,

pomieszczeniem piwnicznym nr 08 o powierzchni 2,73 m?, z ktérg

to wiasnoscia lokalu zwiazany jest udziat w czesciach wspolnych
budynku i gruntu w wysokosci 3333/10.000, o wartosci 197 253 zt

(sto dziewiecdziesigt siedem tysiecy dwiescie piec¢dziesiat trzy ztote)

i przyznac¢ go na wiasnos¢ Gminie Gniezno; lokal oznaczony zostat

w projekcie technicznym podziatu budynku opracowanym przez

biegtego Jana Budowniczego z dnia 15 stycznia 2013 r.izdnia 10 lip-

ca2013r, ktéry stanowi integralng czesé niniejszego postanowienia;
lokalu nr 3 potozonego na drugim pietrze budynku, sktadajgcego

sie z czterech pokoi: pokoju nr 1 o powierzchni 18,31 m?, pokoju nr 2

o powierzchni 12,64 m?, pokoju nr 3 o powierzchni 20,10 m? i z po-

koju nr 4 o powierzchni 17,68 m? oraz z kuchni nr 1 o powierzchni

10,59 m? kuchni nr 2 o powierzchni 6,40 m?, fazienki o powierzchni

4,00 m? i korytarza o powierzchni 10,29 m?, o tacznej powierzchni

lokalu 100,01 m?, wraz z pomieszczeniem przynaleznym: pomiesz-

czeniem piwnicznym nr 04 o powierzchni 10,69 m?, z ktéra to wias-
noscig lokalu zwiazany jest udziat w czesciach wspdlnych budynku

i gruntu w wysokosci 3060/10.000, o wartosci 189 342 zt (sto osiem-

dziesiat dziewiec tysiecy trzysta czterdziesci dwa ztote) i przyznac

go na wiasnos¢ Gminie Gniezno; lokal oznaczony zostat w projekcie
technicznym podziatu budynku opracowanym przez biegtego Jana

Budowniczego z dnia 15 stycznia 2013 r. i z dnia 10 lipca 2013 .,

ktory stanowi integralng czes¢ niniejszego postanowienia.

II. Tytutem doptaty zasgdza na rzecz Gminy Gniezno od Janiny W., Marii J.
i Ewy W.-K. kwoty po 4539,70 zt (cztery tysigce piecset trzydziesci dzie-
wiec ztotych i siedemdziesigt groszy), ptatne w terminie 14 dni od
dnia uprawomocnienia sie postanowienia, z ustawowymi odsetkami
w przypadku opdznienia w ptatnosci.

n
~—
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UZASADNIENIE

Gmina Gniezno domagata sie zniesienia wspétwiasnosci nieruchomo-
$ci zabudowanej domem mieszkalnym, potozonej w Gnieznie przy ul. But-
garskiej nr 5, dziatka nr 32/01, obreb 65 Nad Woda, o obszarze 702 m?, dla
ktorej Sad Rejonowy w Gnieznie prowadzi ksiege wieczystg Kw nr (...),
przez ustanowienie odrebnej wiasnosci trzech lokali mieszkalnych. Lokal
wyodrebniony na parterze budynku przyznany miatby zosta¢ — zgodnie
z zadaniem - pozostatym wspodtwiascicielkom nieruchomosci: Janinie W.,
Marii J., Ewie W.-K., zas lokale na pietrze pierwszym i drugim przyznane
zostatyby Gminie Gniezno.

W uzasadnieniu wniosku Gmina Gniezno wyjasnita, iz proponowane
do wyodrebnienia lokale spetniajg wymogi samodzielnych lokali miesz-
kalnych w rozumieniu art. 2 ust. 2 Ustawy z 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali
(tekst jednolity Dz.U.z 2015 r. poz. 1892).

W odpowiedzi na wniosek Janina W., Maria J. i Ewa W.-K. sprzeciwily sie
zniesieniu wspotwiasnosci przedmiotowej nieruchomosci w sposob pro-
ponowany przez wnioskodawce. Wymienione wniosty o przyznanie catej
nieruchomosci na ich wtasnos¢, z zasgdzeniem stosownej sptaty na rzecz
Gminy Gniezno. W przypadku jednak podziatu poziomego, uczestniczki
whniosty o przyznanie im prawa do lokalu na wspétwtasnos¢ w udziatach
po 1/3 czesci.

Wezwani do udziatu w sprawie w charakterze uczestnikéw postepo-
wania Joanna O., Maciej W. i Andrzej R. zgodzili sie ze stanowiskiem wnio-
skodawcy, wyjasniajac, iz sa najemcami lokali znajdujacych sie na pietrach
budynku, poczynili naktady w postaci czesciowego remontu najmowa-
nych mieszkan, zas po ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali zamierzajg
wykupi¢ je od Gminy. Jedynie uczestniczka postepowania Maria G. wnio-
sta o przyznanie catej nieruchomosci na wspétwiasnosc¢ Janinie W., Marii J.
i Ewie W.-K., uzasadniajac, iz obawia sie, ze przy rozwigzaniu proponowa-
nym przez Gmine Gniezno, wspotlokator Maciej W. wykupi nastepnie lokal
na drugim pietrze, a ona zostanie pozbawiona prawa do zamieszkiwania
w nim.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Przedmiot wspétwiasnosci Gminy Gniezno w udziale 6/9 czesci oraz

Janiny W,, Ewy W.-K. i Marii J. w udziatach po 1/9 czesci stanowi nieru-
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chomos$¢ zabudowana domem mieszkalnym, potozona w Gnieznie przy
ul. Butgarskiej nr 5, dziatka nr 32/01, obreb 65 Nad Woda, o obszarze
702 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Gnieznie prowadzi ksiege wieczysta
Kw nr (...). Budynek jest trzykondygnacyjny, catkowicie podpiwniczony.
Bezsporne, a nadto dowody:
— odpis ksiegi wieczystej (k. 5)
— decyzja komunalizacyjna (k. 6 7)
— plany i opisy lokali (k. 11-21)

W budynku na parterze jest jeden lokal o numerze ewidencyjnym 1,
sktadajacy sie z czterech pokoi: pokoju nr 1 o powierzchni 18,08 m?, poko-
ju nr 2 o powierzchni 13,58 m?, pokoju nr 3 o powierzchni 21,63 m*i z po-
koju nr 4 o powierzchni 17,46 m? oraz z kuchni o powierzchni 12,76 m?,
tazienki o powierzchni 4,87 m?, garderoby o powierzchni 5,59 m? werandy
o powierzchni 7,22 m? i korytarza o powierzchni 10,81 m? o facznej po-
wierzchni lokalu 112 m?, z ktérego w sposéb wytaczny korzystajg uczest-
niczki postepowania Janina W., Maria J. i Ewa W.- K. Udziat lokalu nr 1 wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi (piwnicami) w czesciach wspdlnych wy-
nosi 3607/10.000, za$ wartos¢ rynkowa tego lokalu wraz ze zwigzanymi
z nim prawami wynosi 213 726 zt.

Na pierwszym pietrze budynku jest jeden lokal mieszkalny oznaczo-
ny numerami 2 i 2a, sktadajacy sie z czterech pokoi: pokoju nr 1 o po-
wierzchni 17,74 m?, pokoju nr 2 o powierzchni 13,49 m?, pokoju nr 3 o po-
wierzchni 21,34 m? i z pokoju nr 4 o powierzchni 17,72 m? oraz z kuchni
nr 1 o powierzchni 11,59 m? kuchni nr 2 o powierzchni 6,15 m? tazienki
o powierzchni 4,62 m? i korytarza o powierzchni 10,44 m? o facznej po-
wierzchni lokalu 103,09 m?. Z tego lokalu korzystaja uczestnicy Joanna
O. i Andrzej R., majacy umowy najmu zawarte z Gming Gniezno. Udziat
lokalu nr 2 (oznaczonego aktualnie nr 2 i 2a) wraz z pomieszczeniami przy-
naleznymi (piwnicami) w czesciach wspdlnych wynosi 3.333/10.000, zas
wartos¢ rynkowa tego lokalu wraz ze zwigzanymi z nim prawami wynosi
197 253 zt.

Z kolei na drugim pietrze budynku lokal oznaczony zostat dwoma nu-
merami ewidencyjnymi: 4 i 4a. Sktada sie on sie z czterech pokoi: pokoju
nr 1 o powierzchni 18,31 m?, pokoju nr 2 o powierzchni 12,64 m?, pokoju
nr 3 o powierzchni 20,10 m? i z pokoju nr 4 o powierzchni 17,68 m” oraz
z kuchni nr 1 o powierzchni 10,59 m? kuchni nr 2 o powierzchni 6,40 m?,
tazienki o powierzchni 4,00 m?* i korytarza o powierzchni 10,29 m?, o tacz-
nej powierzchnilokalu 100,01 m?, z ktérego to lokalu takze korzysta dwoje
z uczestnikdw Maciej W. i Maria G. Kazdy z tych uczestnikéw ma wiasny
tytut do tego lokalu oparty na umowie najmu. Udziat lokalu nr 3 (aktualnie
oznaczonego nr 4 i 4a) wraz z pomieszczeniami przynaleznymi (piwnica-
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mi) w czesciach wspdlnych wynosi 3060/10.000, za$ warto$¢ rynkowa tego
lokalu wraz ze zwigzanymi z nim prawami wynosi 189 342 zt.

Dowody:
— opinia biegtego J. Budowniczego (k. 132-150)
— opinia biegtego T. Wodnej (k. 282-330)
— pismo UM w Gnieznie (k. 269)
— zeznania lwony P. (k. 115v)

Lokale mieszkalne: nr 1 potozony na parterze budynku, nr 2 potozo-
ny na pierwszym pietrze budynku i lokal nr 3 potozony na drugim pie-
trze budynku stanowia samodzielne lokale mieszkalne zgodnie z art. 2
ust. 2 Ustawy z 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U.
z2015r. poz. 1892).

Dowody:
— opinia biegtego J. Budowniczego (k. 132-150)
— opinia biegtego T. Wodne;j (k. 288)
— akta lokalowe prowadzone przez Gmine Gniezno dla nieruchomosci
przy ul. Butgarskiej 5
— zaswiadczenia o samodzielnosci lokali (k. 8-10)

Istnieje mozliwo$¢ wyodrebnienia pieciu niezaleznych lokali w budyn-
ku potozonym w Gnieznie przy ul. Butgarskiej 5, jednakze wigze sie to
ze znacznymi kosztami przeprowadzenia koniecznej modernizacji oraz
znaczna utratg powierzchni mieszkalnej czesci powstatych mieszkan.

Dowéd:
— opinia biegtego J.Budowniczego (k. 132-150)

Wysokos$¢ pomieszczen piwnicznych wynosi 1,85 m, zatem - zgodnie
z § 97 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w spra-
wie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r. poz. 1422) - nie moga one
zostac uznane ani za pomieszczenia gospodarcze, ani za pomieszczenia
techniczne. Moga jednakze - bez powyzszych funkgji — zosta¢ uznane za
pomieszczenia przynalezne do lokali mieszkalnych.

Z pomieszczen piwnicznych nr 02 o powierzchni 8,39 m? nr 03 o po-
wierzchni 6,33 m? nr 06 o powierzchni 2,36 m” i nr 09 o powierzchni
1,41 m? korzystaja aktualnie uczestniczki postepowania: Janina W., Maria J.
i Ewa W.-K. Z pomieszczen piwnicznych: nr 05 o powierzchni 8,60 m? nr 07
o powierzchni 6,19 m? i nr 08 o powierzchni 2,73 m?, korzystaja najemcy
lokalu na pierwszym pietrze, zas z pomieszczenia piwnicznego nr 04 o po-
wierzchni 10,69 m? korzysta najemca lokalu na drugim pietrze budynku.
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Dowod:
— opinia biegtego T. Wodnej (k. 282-330, 322v)

Strych w przedmiotowym budynku jest pomieszczeniem nieuzytko-
wym, stanowigcym jedno pomieszczenie wspdlne, nie ma wydzielonych
powierzchni i jest przeznaczony do wspélnego korzystania przez wszyst-
kich lokatorow. Strych stanowi pomieszczenie ogélnodostepne.

Dowod:
— opinia biegtego J. Budowniczego (k. 132-150, 191-201)

Na dziatce nr 32/1 usytuowany jest — w odlegtosci zaledwie 2 m od
dziatek nr 30/1 i 32/2 - budynek gospodarczy o wymiarach 2,42 x 2,83
x 3,50 x 2,50. Jest on niepodpiwniczony, a drewniana konstrukcja jego
dachu jest przegnita i zmurszata. Budynek gospodarczy jest w ztym stanie
technicznym.

Budynek ten nie jest jednak ujawniony w ksiedze wieczystej ani w ewi-
dencji gruntéw i budynkéw prowadzonej przez Miejski Osrodek Doku-
mentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Gnieznie, nie zostat tez nanie-
siony na mapie ewidencyjnej i zasadniczej.

Dotychczas, pomimo kilkudziesieciu lat od usuniecia budynku z map,
zaden ze wspotwiascicieli nie uregulowat kwestii prawnych zwiazanych
z usytuowaniem tego budynku, zaden tez nie wystapit o jego ujawnienie
w stosownej dokumentacji.

Dowaéd:
— opinia uzupetniajgca biegtego TWodnej (k. 406-407)

Uczestniczka Janina W. jest zatrudniona na podstawie umowy o prace,
otrzymujac z tego tytutu dochéd w wysokosci 1800 zt miesiecznie. Nie
posiada ona tytutu wtasnosci do innej nieruchomosci, dysponuje jednak
znacznymi oszczednosciami.

Maria J. oraz Ewa W.-K. sa nadto wiascicielkami mieszkan. Kazda z nich
posiada takze samochéd osobowy i oszczednosci.

Wyzej wymienione s w stanie wspdlnie sptaci¢ Gmine Gniezno jedno-
razowo kwotg 400 000 zt.

Dowody:
— przestuchanie Janiny W. (k. 408)
— przestuchania Marii J. (k. 408-409)
— przestuchanie Ewy W.-K. (k. 409)
Sad zwazyt, co nastepuje:
Zadanie zniesienia wspotwiasnosci zgtoszone przez Gmine Gniezno
okazato sie zasadne. Zgodnie bowiem z trescig art. 210 zd. 1 KC, kazdy ze
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wspodtwiascicieli moze zadac zniesienia wspotwiasnosci. Uprawnienie to
mogto zostac¢ wytaczone przez czynnos¢ prawng pomiedzy wspotwiasci-
cielami na czas okreslony, czego jednakze strony nie uczynity. Wspotwias-
nos¢ jest bowiem ze swej istoty stosunkiem nietrwatym, tymczasowym,
ktorego likwidacja moze nastapic na zadanie kazdego ze wspotwiascicieli,
zaréwno co do samego zniesienia wspdtwtasnosci, jak i co do zakresu znie-
sienia (catkowite czy czesciowe).

W sprawie bezsporny byt przedmiot wspotwiasnosci, tj. nieruchomosé
zabudowana domem mieszkalnym (budynek trzykondygnacyjny, catkowi-
cie podpiwniczony), potozona w Gnieznie przy ul. Butgarskiej nr 5, dziatka
nr32/01, obreb 65 Nad Woda, o obszarze 702 m?, dla ktérej Sad Rejonowy
w Gnieznie prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...). Nieruchomos¢ ta sta-
nowi przedmiot wspdtwtasnosci Gminy Gniezno w udziale 6/9 czesci oraz
Janiny W., Ewy W.-K. i Marii J. w udziatach po 1/9 czesci. Zadna ze stron
postepowania nie kwestionowata takze samej zasadnosci zadania znie-
sienie wspotwiasnosci. Sporny pomiedzy wspotwiascicielami byt jedynie
sam sposéb zniesienia wspdtwtasnosci, Gmina bowiem wnosita o zniesie-
nie tego stosunku przez ustanowienie odrebnej wiasnosci trzech lokali
mieszkalnych. Lokal wyodrebniony na parterze budynku przyznany miat-
by zosta¢ — zgodnie z zadaniem wnioskodawcy - pozostatym wspotwiasci-
cielkom nieruchomosci: Janinie W., Marii J., Ewie W.-K., zas lokale na pietrze
pierwszym i drugim przyznane zostatyby Gminie Gniezno. Uczestniczki
postepowania Janina W., Maria J. i Ewa W.-K. wniosty zas o przyznanie catej
nieruchomosci na ich wtasnos¢, z zasgdzeniem stosownej sptaty na rzecz
Gminy Gniezno.

Zgodnie z trescig art. 211 KC, kazdy ze wspdtwiascicieli moze zadac,
azeby zniesienie wspotwiasnosci nastapito przez podziat rzeczy wspdinej,
chyba ze podziat bytby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-
-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze pociggatby za sobga istotng
zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosci. Podziat fizyczny jest
wiec podstawowym sposobem zniesienia wspdtwiasnosci, wyraznie pre-
ferowanym przez Kodeks cywilny (por. orzeczenia SN z 30 pazdziernika
1978 ., 11l CRN 214/78, LEX nr 8143; z 16 listopada 1993 r., | CRN 176/93,
LEX nr 158139; z 29 lipca 1998 r., Il CKN 748/97, LEX nr 786600). Wyni-
ka z tego wyraznie, ze jezeli zniesienie wspotwiasnosci nastepuje z mocy
orzeczenia sadu, powinien on bra¢ pod uwage przede wszystkim ten spo-
sOb wyjscia ze wspdlnosci, chyba ze wszyscy wspotwiasciciele sami zadaja
przyznania rzeczy jednemu z nich w zamian za sptaty albo sprzedazy sto-
sownie do przepisow Kodeksu postepowania cywilnego.

Szczegdlnym sposobem podziatu nieruchomosci w celu zniesienia
wspodtwiasnosci jest wyodrebnienie wiasnosci lokali. Odmowa ustanowie-
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nia przez sad odrebnej whasnosci lokali moze mie¢ miejsce jedynie wyjat-
kowo. Odmowy nie moga usprawiedliwiac¢ same tylko konfliktowe stosun-
ki pomiedzy wspotwiascicielami, czy hipotetyczne trudnosci z przysztym
zarzadzaniem czesciami wspolnymi, gdyz przepisy Ustawy z 24.06.1994 r.
o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r. poz. 1892) przewidujg
liczne mozliwosci rozwigzywania konfliktdw miedzy wihascicielami wyod-
rebnionych lokali (por. orzeczenie SN z 4 sierpnia 1999 r., Il CKN 549/98,
niepubl.) Zarzuty uczestniczek Janiny W., Marii J., Ewy W.-K. co do istnienia
i mozliwosci dalszego wystepowania silnych konfliktow wsréd aktualnych
mieszkancédw na tle przede wszystkim remontéw sa wiec bez znaczenia,
tym bardziej, ze poza wymienionymi uczestniczkami drugim wspétwias-
cicielem jest Gmina Gniezno, a pozostali uczestnicy sg jedynie najemcami
lokali. Pomiedzy za$ samymi wspotwiascicielami nieruchomosci konfliktu
nie ma.

Nie ma takze zadnego znaczenia okolicznos¢, co z lokalami, ktére przy-
padty na wtasno$¢ Gminie Gniezno, wiasciciel ten uczyni, tj. czy dokona
ich zbycia i na jakich zasadach. Nie jest bowiem rzecza Sadu ograniczanie
wiasciciela w rozporzadzaniu przedmiotem wiasnosci i tylko jego wola -
gwarantowana konstytucyjnie — bedzie mogta decydowac o losach lokali.
Nadto zarzuty co do niegospodarnosci Gminy Gniezno w dysponowaniu
lokalami, cho¢ watpliwe, winny by¢ kierowane do stosownych organéw
nadzorczych czy kontrolnych, a nie do sagdu cywilnego znoszacego wspodt-
wiasnosc.

Przyjety w postanowieniu Sadu podziat nie jest takze sprzeczny
z przepisami ustawy, gdyz zaden przepis nie zawiera takiego zakazu,
a wrecz przeciwnie, odrebna wiasnos¢ lokali mozna ustanowic takze
w drodze orzeczenia sadu znoszacego wspotwiasnos¢ (por. art. 7 Ustawy
z24.06.1994 r. o whasnosci lokali).

Przyjety podziat nie jest rowniez sprzeczny ze spoteczno-gospodar-
czym przeznaczeniem rzeczy, gdyz w zaden sposéb nie pozbawia on
funkcjonalnego znaczenia przedmiotowej nieruchomosci. Podziat nie
pociaga tez za sobg istotnej zmiany rzeczy ani zmniejszenia - w szczegél-
nosci znacznego - jej wartosci, a niniejsza nieruchomos¢ daje sie podzieli¢
w rozumieniu art. 212 § 2 KC.

Warunkiem dopuszczalnosci ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali
W orzeczeniu znoszacym wspotwiasnosé jest samodzielnos¢ lokali miesz-
kalnych (por. art. 2 ust. 1 Ustawy z 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali), przez
ktora rozumie sie wydzielong trwatymi scianami w obrebie budynku izbe
lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomiesz-
czeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych
(art. 2 ust. 2 Ustawy z 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali). Ustalajac przestanke
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samodzielnosci lokali, Sad opierat sie nie tylko na opiniach biegtych sado-
wych z zakresu budownictwa, ale réwniez na zaswiadczeniach wiasciwe-
go organu nadzoru architektoniczno-budowlanego.

Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali w orzeczeniu znoszacym
wspotwtasnos¢ moze nastapic takze w ten sposob, ze jeden ze wspot-
wiascicieli otrzyma kilka wyodrebnionych lokali, stosownie do wielkosci
udziatéw poszczegdinych wspétwiascicieli, jak ma to miejsce w niniejszym
postepowaniu w zakresie dotyczagcym Gminy.

Do lokalu moga przynaleze¢, jako jego czesci skladowe pomieszcze-
nia, cho¢by nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byty poto-
zone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym
wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosci: piwnica, strych, komérka,
garaz, zwane ,pomieszczeniami przynaleznymi” (art. 2 ust. 4 Ustawy
z 24.06.1994 r. o whasnosci lokali). Dlatego tez Sad, ustanawiajac odreb-
na wtasnosc¢ lokali, przesadzit, ze poszczegdlne pomieszczenia piwniczne
bedg przynaleznosciami do poszczegdlnych lokali.

W razie wyodrebnienia wiasnosci lokali, grunt oraz wszelkie czesci bu-
dynku i inne urzadzenia, ktére nie stuzg wyfacznie do uzytku wiascicieli
lokali, stanowig ich wspdtwiasnos¢ w czesciach utamkowych odpowiada-
jacych stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytko-
wej budynku. Powierzchnie te liczy sie wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych.

Rozstrzygajac o wielkosci udziatéw w czesciach wspdlnych budynku
zwigzanych z wtasnoscig powstatych lokali, a nadto ustalajac wartosci
poszczegdlnych lokali wraz ze zwigzanymi z nimi prawami, oraz warto$¢
rynkowg catej nieruchomosci, Sad opart sie w petni na wynikach opinii
sporzadzonej przez biegtego z zakresu szacowania nieruchomosci Teresy
Wodnej, a nadto na opinii biegtego Jana Budowniczego, ktéry dokonat
szczegotowych pomiaréw nieruchomosci. Przede wszystkim zwazy¢ na-
lezato, iz stosowne wyliczenia i wycena wykonane zostaty przez biegtych
w sposob niebudzacy watpliwosci, co do przyjetej metody i poczynio-
nych ustalen. Biegli sformutowali bowiem stosowne wnioski, gromadzac
uprzednio niezbedne materiaty i uwzgledniajac wszelkie okolicznosci
istotne dla zleconej ekspertyzy. Przeprowadzony w opinii wywod byt przy
tym logiczny i jasny, co pozwalato nalezycie ustosunkowac sie do jej wy-
nikéw. Rowniez strony postepowania w zadnym stopniu nie zakwestiono-
waty szacunkéw biegtych w tym zakresie.

Sad ustalit, iz istnieje mozliwo$¢ wyodrebnienia pieciu niezaleznych lo-
kali w budynku potozonym w Gnieznie przy ul. Butgarskiej 5, jednakze wia-
Ze sie to ze znacznymi kosztami przeprowadzenia koniecznej modernizacji
oraz utratg znacznej powierzchni mieszkalnej czesci powstatych mieszkan.
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Nadto zaden ze wspétwiascicieli oraz pozostatych uczestnikdw nie popart
takiego sposobu zniesienia wspdtwiasnosci nieruchomosci; wrecz prze-
ciwnie - sprzeciwili sie oni takiemu rozwiazaniu, a zatem zostato ono przez
Sad pominiete.

Na przedmiotowej nieruchomosci — dziatce nr 32/1 usytuowany jest —
w odlegtosci zaledwie 2 m od dziatek nr 30/1 i 32/2 - budynek gospo-
darczy o wymiarach 2,42 x 2,83 x 3,50 x 2,50. Jest on niepodpiwniczony,
a drewniana konstrukcja jego dachu jest przegnita i zmurszata. Budynek
ten jest w ztym stanie technicznym i nie jest jednak ujawniony w ksiedze
wieczystej ani w ewidencji gruntéw i budynkéw prowadzonej przez Miej-
ski Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Gnieznie. Nie
zostat on tez naniesiony na mapie ewidencyjnej i zasadniczej. Jego aktu-
alna lokalizacja oraz stan techniczny narusza zasady prawa budowlanego,
a legalizacja uzalezniona bytaby od spetnienia szeregu wymogoéw budow-
lanych (prawnych i faktycznych). Dotychczas, pomimo kilkudziesieciu lat
od usuniecia budynku z map, zaden ze wspétwtascicieli nie uregulowat
kwestii prawnych zwigzanych z jego usytuowaniem, zaden tez nie wysta-
pit o ujawnienie go w stosownej dokumentacji. Saqd pominat wiec wnio-
sek uczestniczek Janiny W. i Marii J. o zobowigzanie Gminy Gniezno do
uregulowania kwestii prawnych dotyczacych przedmiotowego budynku
gospodarczego. W ocenie Sagdu wniosek ten miat jedynie na celu przedtu-
Zenie postepowania, gdyz pomimo bardzo dtugiego okresu od usuniecia
budynku z map, a nawet uptywu kilku miesiecy od opinii biegtego, ktéry
zwrdcit na ten fakt uwage, zaden ze wspoétwiascicieli (w tym takze wy-
mienione uczestniczki) nie wszczat procedury administracyjnej majacej na
celu wyjaénienie tej kwestii. Zadanie uczestniczek, by kwestie te wyjasnita
Gmina, czyli przerzucanie tego obowiagzku wyfgcznie na jednego wspot-
wiasciciela, nie mogto by¢ uznane za stuszne, bowiem wymienione, jako
wspotwiascicielki, rowniez sg legitymowane w tym zakresie, zwlaszcza ze
wylacznie one korzystaja z budynku. Z kolei Sad z urzedu nie jest upraw-
niony do wszczynania postepowan administracyjnych majacych na celu
legalizacje budynkdw, ktéra moze i tak okazac sie nieskuteczna. Nie byto
wiec prawnych podstaw do uwzglednienia budynku gospodarczego przy
zniesieniu wspotwiasnosci ani tez do oczekiwania przez nieokreslony czas
na decyzje ktéregokolwiek ze wspotwiascicieli o wszczeciu stosownego
postepowania administracyjnego. W sytuacji gdy w przysztosci budynek
zostatby ujawniony, bytyby podstawy do zmiany wielkosci udziatéw, po-
dobnie jak bywa to w sytuacji, gdyby zostat postawiony nowy obiekt bu-
dowlany na nieruchomosci wspélne;j.

Prawo do lokalu nr 1 na parterze budynku wraz z udziatem we wspot-
wlasnosci Sad przyznat na wspotwiasnos¢ uczestniczkom Janinie W.,
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Ewie W.-K. i Marii J. w udziatach po 1/3 czesci, gdyz wymienione zgtosity
zgodnie takie zadanie, w przypadku podziatu poziomego. Pozostate dwa
lokale na pietrach budynku Sad przyznat na wiasnos¢ Gminie Gniezno.
Podziat ten jest zgodny z udziatami w nieruchomosci poszczegdlnych
wspotwiascicieli oraz z aktualnym stanem posiadania.

Stosownie do tresci art. 212 § 1 zd. 1 KC, jezeli zniesienie wspotwias-
nosci nastepuje na mocy orzeczenia sadu, wartos¢ poszczegdlnych udzia-
tow moze by¢ wyréwnana przez doptaty pieniezne. W zwigzku z tym, ze
wartosc¢ lokalu nr 1 wraz z udziatem w czesciach wspdlnych jest wieksza
niz 1/3 wartosci catej nieruchomosci, tytutem doptaty Sad zasadzit na
rzecz Gminy Miasto Gniezno od Janiny W., Marii J. i Ewy W.-K. kwoty po
4539,70 zt, ptatne w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie posta-
nowienia, z ustawowymi odsetkami w przypadku opdznienia w ptatnosci.
Ustalajgc termin uiszczenia doptaty, Sgd miat na uwadze dobry status fi-
nansowy wymienionych uczestniczek.

Zdaniem Sadu brak byto podstaw do odstgpienia od ogélnej zasady
ponoszenia kosztdw postepowania w postepowaniu nieprocesowym (por.
§2i3art. 520 KPC) i obcigzania uczestniczek czy wnioskodawcy kosztami
reprezentacji stron przez petnomocnikéw procesowych.
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Sygn. akt. Ill Ns 2077/14

POSTANOWIENIE

Dnia 19 maja 2016 .

Sad Rejonowy w Rzeszowie | Wydziat Cywilny w sktadzie:
Przewodniczacy: SSR Tomasz Rézanski

Protokolant: sekr. sad. Anna tuk

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2016 r. w Rzeszowie na rozprawie spra-

wy z wniosku Marzeny T.-K. z udziatem Bogdana T. o zniesienie wspdtwias-
nosci, postanawia:

I. Znies¢ wspdtwiasnos¢ nieruchomosci, zabudowanej domem i budyn-
kiem gospodarczym, o powierzchni 745 m?, dziatka nr 97, potozonej
w Rzeszowie przy ul. Zytniej nr 11, dla ktérej to nieruchomosci Sad
Rejonowy w Rzeszowie prowadzi ksiege wieczystg Kw (...), o wartosci
296 000 zt (dwiescie dziewiecdziesiagt szes¢ tysiecy ztotych) w ten spo-
sOb, ze przyznaje przedmiotowg nieruchomos¢ na wtasnos¢ Marzenie
T-K.

. Tytutem spfaty zasadzi¢ od Marzeny T.-K. na rzecz Bogdana T. kwote

148 000 zt (sto czterdziesci osiem tysiecy ztotych), ptatng w terminie

jednego miesigca od dnia uprawomocnienia sie postanowienia, z usta-

wowymi odsetkami w razie opdznienia w ptatnosci.

Zasadzi¢ od Marzeny T.-K. na rzecz Bogdana T. kwote 225,70 zt (dwie-

$cie dwadziescia piec ztotych i siedemdziesigt groszy) tytutem ponie-

sionych nakladéw na nieruchomos¢ szczegdtowo opisang w pkt. I. po-
stanowienia.

IV. Zasadzi¢ od Bogdana T. na rzecz Marzeny T.-K. kwote 160 zt (sto sze$¢-

dziesiat ztotych) tytutem poniesionych naktadéw na nieruchomos¢
szczegdtowo opisang w pkt. I. postanowienia.

V. Oddali¢ wnioski stron o rozliczenie naktadéw w pozostatym zakresie.

VI.

Nakaza¢ Bogdanowi T., aby wydat Marzenie T.-K. nieruchomos¢ szcze-
gotowo opisang w pkt. I. postanowienia w stanie wolnym od oséb
i rzeczy, w terminie 3 (trzech) miesiecy od dnia uprawomocnienia sie
niniejszego postanowienia.
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Sygn. akt lll Ns 2077/14

UZASADNIENIE

W dniu 19 lipca 2014 r. do Sadu Rejonowego w Rzeszowie wplynat
wniosek Marzeny T.-K. o zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosci grun-
towej o powierzchni 745 m?, zabudowanej budynkiem mieszkalnym o po-
wierzchni 80 m?, budynkiem gospodarczym o powierzchni 16 m?, poto-
zonej w Rzeszowie przy ulicy Zytniej 11, posiadajacej urzadzong ksiege
wieczystg Kw (...). Wg propozycji wnioskodawcy podziat miat nastgpic
w ten sposéb, iz miataby ona przeja¢ na wiasnos¢ prawo do catej nieru-
chomosci, zas drugi wspoétwiasciciel — Bogdan T. otrzymatby od wniosko-
dawczyni alternatywnie: 50% wartosci nieruchomosci w gotéwce do rak
wiasnych za pokwitowaniem lub na wskazane wcze$niej konto bankowe
w terminie 60 dni od uprawomocnieniu sie orzeczenia w niniejszej spra-
wie, albo wiasnos¢ lokalu mieszkalnego o wartosci rynkowej zblizonej do
50% wartosci nieruchomosci bedacej przedmiotem podziatu, a pozostaty
kwote réznicy w gotéwce w terminie 60 dni od uprawomocnieniu sie orze-
czenia w niniejszej sprawie.

W uzasadnieniu swojego zadania Marzena T.-K. podniosta, iz przed-
miotowa nieruchomos¢ ona i uczestnik nabyli w drodze darowizny od ro-
dzicow; kazdy z nich posiada w nieruchomosci udziat do 1/2. Wobec nie-
mozliwosci ustalenia przez strony bezkolizyjnego sposobu korzystania ze
wspolnej nieruchomosci, partycypowania w kosztach jej utrzymania oraz
innych kosztach eksploatacyjnych, zaszta konieczno$¢ dokonania zniesie-
nia wspétwitasnosci nieruchomosci. Stwierdzita jednak, ze ze wzgledéw
konstrukcyjnych i technicznych nie jest mozliwy podziat fizyczny rzeczy.

Na rozprawie w dniu 6 maja 2015 r. wnioskodawczyni, precyzujgc swo-
je stanowisko, zazadata réwniez rozliczenia w ramach zniesienia wspot-
wiasnosci naktadéw, polegajacych na postawieniu nowego ogrodzenia,
ktére poniosta na nieruchomosc.

BogdanT. nie wyrazit zgody na zniesienie wspdtwtasnosci przedmioto-
wej nieruchomosci na warunkach okreslonych przez wnioskodawczynie.
Zaproponowat natomiast zniesienie wspdtwtasnosci przez podziat fizycz-
ny budynku wg kondygnacji, oraz odpowiadajacy mu podziat gruntu.
Rozpatrywat tez: przyznanie na jego rzecz wiasnosci nieruchomosci z dtu-
goterminowg spfata wnioskodawczyni, sprzedaz catego majatku wspol-
nego, sprzedaz jego udziatu na rzecz Marzeny T.-K. po satysfakcjonujacej
uczestnika cenie, jak rowniez zamiane przystugujacego mu udziatu na
dom jednorodzinny lub lokal mieszkalny w segmencie dwurodzinnym.
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Uczestnik swoje stanowisko uzasadnit tym, ze mieszkat w przedmioto-
wej nieruchomosci od urodzenia i byt z nig emocjonalnie zwigzany. Dodat
tez, ze ma nawyk mieszkania w domu jednorodzinnym i nie potrafitby
mieszka¢ w mieszkaniu spétdzielczym. Zakwestionowat nadto wartosc
wspolnej nieruchomosci oraz wysokos¢ naktadéw poczynionych przez
wnioskodawczynie. Przedstawit takze liste napraw i remontéw, jakich
dokonat na wspdlnej nieruchomosci oraz rachunki i dowody wptaty na
podatek od nieruchomosci, wnoszac o ich rozliczenie.

Sad ustalit nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomos¢ potozona przy ulicy Zytniej 11 w Rzeszowie stanowi
dziatka nr 97 o powierzchni 745 m”. Zabudowana jest ona budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym wolnostojacym o powierzchni uzytkowe;j
126,70 m” oraz pomieszczeniem gospodarczym o powierzchni 16 m* Nie-
ruchomosc zlokalizowana jest na terenie miejskim, w dzielnicy Gérzyczyn,
niedaleko drogi wyjazdowej z miasta, na osiedlu doméw jednorodzinnych.

Nieruchomos¢ ta posiada ksiege wieczysta prowadzong przez Sad Re-
jonowy w Rzeszowie Kw nr (...). W ksiedze wieczystej w dziatach 111 i IV nie
zapisano zadnych obcigzen. Nadto w budynku nie dokonano wydzielenia
odrebnych lokali oraz nie okreslono czesci wspdlnych.

Dowody:

— opinia sagdowa (k. 216-227)

— odpis z ksiegi wieczystej Kw (...) (k. 8)

— przestuchanie Marzeny T.- K. (k. 149-150)

— przestuchanie Bogdana . (k. 150-151)

Na podstawie umowy darowizny z dnia 26 wrzesnia 2002 r. prawo

wlasnosci powyzszej nieruchomosci przystuguje Bogdanowi T. oraz Ma-
rzenie T.-K. w udziale po 1/2 czesci.

Dowody:
— umowa darowizny z dnia 26 wrzesnia 2002 r., (k. 7)
— odpis z ksiegi wieczystej Kw (...), (k. 8)

Bogdan T. mieszkat w domu przy ulicy Zytniej 11 w Rzeszowie wraz
z siostra i rodzicami Genowefa T. i Stanistawem T. Marzena T.-K. wyprowa-
dzita sie z przedmiotowej nieruchomosci w 1989 r., kiedy to zamieszkata
ze swoim mezem i zatozyta wtasng rodzine.

Podczas wspdlnego zamieszkiwania na nieruchomosci przeprowadza-
no remonty, ktére byly inicjowane i finansowane przez Genowefe i Sta-
nistawa T. Przy pracach budowlanych i remontowych pomagat czynnie
uczestnik. W 1994 r. podczas naprawy dachu oraz instalacji gazowej i ryn-
nowej Bogdan T. nabywat materiaty budowlane i instalacyjne.
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Dowody:

— przestuchanie Marzeny T.- K. (k. 149-150)
— przestuchanie BogdanaT. (k. 150-151)

— zeznania Ireny S. (k. 94-94v)

— zeznania Ludwika M. (k.110-111)

— zeznania Romana M. (k. 124)

— kopie rachunkoéw i faktur (k. 206-211)

Po $mierci rodzicow z catosci nieruchomosci korzystat Bogdan T., on
takze przejat bezposredni zarzad nieruchomoscia wspélng. Dokonywat
biezacej konserwacji urzadzen, czuwat nad stanem instalacji, pielegnowat
ogrod, czynit drobne naprawy i renowacje budynku. Powyzsze nakfady
aktualnie maja warto$¢ zerowg, gdyz byly one konsekwencjg normalnej
eksploatacji rzeczy. Uczestnik nie dokonat natomiast innych nakfaddw,
tj. takich, ktére podniostyby wartos¢ nieruchomosci.

Uczestnik po $mierci matki ponosit wydatki zwigzane z nierucho-
moscia, na ktdre ztozyly sie kwoty podatku od nieruchomosci za okres
od 2013 r. do maja 2016 r., w tgcznej kwocie 451,40 zt.

Dowody:

— przestuchanie Marzeny T.-K. (k. 149-150)

— przestuchanie Bogdana T.-K. (150-151)

— zeznania Ireny S. (k. 94-94v)

— zeznania Ludwika M. (k.110-111)

— zeznania Romana M. (k. 124)

— kopie dowoddw uiszczenia podatku od nieruchomosci (k. 212-212y,

249)

Marzena T.-K., bedac wspétwiascicielka, nie korzystata z przedmioto-
wej nieruchomosci, poza ogrodem, w ktérym uprawiata warzywa. Ponio-
sta ona wydatek na przedmiotowa nieruchomos¢ w postaci postawienia
na czesci posesji nowego ptotu — na granicy przylegajacej do dziatki —
o wartosci 320 zt.

Dowody:
— przestuchanie Marzeny T.-K. (k. 149-150)
— przestuchanie BogdanaT. (k. 150-151)
— kopia faktury VAT (k. 46)

Whioskodawczyni i uczestnik sg ze soba skonfliktowani i nie ma mozli-
wosci wypracowania przez nich zgodnego sposobu zniesienia wspotwias-
nosci. Konflikty miedzy wspoétwiascicielami powstaty po nabyciu przez
nich udziatéw w nieruchomosci w drodze darowizny, zwtaszcza w kwe-
stiach wspdlnego zarzadu rzecza.
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Marzena T.-K. zarzucata bratu, iz zbiera rézne rzeczy i przechowuje je
w domu. W wyniku tego dom jest zagracony i nie ma miejsca, aby w nim
zamieszkac.

BogdanT. twierdzit, iz siostra nie szanuje domu rodzinnego. Wskazat, ze
zniszczyta ogrod zatozony przez ojca przez wyciecie starych drzew owo-
cowych.

Dowody:
— przestuchanie Marzeny T.-K. (k. 149-150)
— przestuchanie Bogdana . (k. 150-151)
— zeznania Ireny S. (k. 94-94v)
— protokot z ogledzin lekarskich (k. 9-12)
— zaswiadczenie lekarskie (k. 23)
— fotografia (k. 188)

Marzena T.-K. mieszka razem ze swoim mezem we wtasnosciowym
mieszkaniu o powierzchni 70 m?. Ma troje samodzielnych dzieci, na kt6-
rych utrzymanie nie tozy. Posiada oszczednosci w kwocie 80 000 zt. Nie
ma innych wartosciowszych rzeczy ruchomych, samochodu, akgji czy ob-
ligacji. Przy ewentualnym przyznaniu jej wtasnosci nieruchomosci, bytaby
w stanie spfacic¢ brata jednorazowo, w terminie miesiecznym.

Bogdan T. jest kawalerem i nie ma nikogo na utrzymaniu. Jest osoba
bezrobotna bez prawa do zasitku i utrzymuje sie z prac dorywczych, uczac
muzyki oraz strojgc pianina czy fortepiany. Jego miesieczny dochdd nie
przekracza 1300 zt. Nie ma zadnych nieruchomosci, akgji, obligacji czy jed-
nostek uczestnictwa w funduszach. Posiada okoto 10 000 zt oszczednosci.
Nie ma obcigzen finansowych. Do swojego majatku ruchomego zalicza tez
40 000 ksiegozbidr, aparature nagtasniajaca i urzadzenia stuchowe, kilka
tysiecy ptyt dtugograjacych, sprzet radiofoniczny. Nie umiat oceni¢ war-
tosci swojego majatku ruchomego. Podat, iz w przypadku przyznania mu
nieruchomosci, mozliwa bytaby sptata siostry w perspektywie okoto 10 lat.

Dowody:
— wyjasnienia Marzeny T.-K. (k. 149-150)
— wyjasnienia BogdanaT. (k. 150-151)
Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci przy ul. Zytniej 11 w Rzeszowie wg
stanu na dzien 10 stycznia 2016 r. i cen biezacych wynosi 296 000 zt.
Budynek zostat wybudowany w latach 1920-1930. Jego powierzch-
nia uzytkowa wynosi 126,70 m? sktada sie na nig piwnica o powierzchni
23,80 m?, parter o powierzchni 64,20 m” oraz poddasze uzytkowe o po-
wierzchni 38,70 m?. Stan techniczny budynku jest dostateczny. Wewnatrz
jest zaniedbany, ale wskazuje na pilng potrzebe remontu. Z uwagi na
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ukfad funkcjonalny oraz jego wielkos¢, brak jest mozliwosci podziatu bu-
dynku w uktadzie pionowym. Jednoczesnie zaréwno uktad funkcjonalny
budynku, jak i jego konstrukcja uniemozliwiaja dokonanie podziatu na
dwa samodzielne lokale mieszkalne tak, aby podziat ten byt zgodny z obo-
wigzujacymi przepisami prawa budowlanego.

Nieruchomo$¢ natomiast stanowi dziatke gruntu o powierzchni 745 m?,
powierzchnia zabudowy budynkiem mieszkalnym wynosi okoto 80 m?
Dziatki tej nie mozna geodezyjnie podzieli¢ na dwie dziatki pod zabudo-
we budynkami wolnostojacymi. Natomiast technicznie istnieje mozliwos¢
dokonania rozbudowy istniejacego budynku na budynek o charakterze
blizniaczym, jednakze wymagac to bedzie znacznych nakfadéw. W istnie-
jacym stanie zagospodarowania przedmiotowa nieruchomosc jest niepo-
dzielna.

Dowody:
— ustna uzupetniajaca opinia biegtej Lidii Paczek (k. 256v-259)
— pisemna opinia biegtej (k. 216-227)

Sad zwazyt, co nastepuje:

Whniosek o zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosci okazat sie uza-
sadniony.

Podstawe prawng zadania wnioskodawczyni stanowit art. 210 KC,
zgodnie z ktérym kazdy wspoétwiasciciel moze domagac sie zniesienia
wspotwiasnosci rzeczy w kazdym czasie. Uprawnienie to moze zostac
wylgczone przez czynnos¢ prawng na czas nie dtuzszy niz 5 lat. W przed-
miotowej sprawie, jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, nie miato
miejsca wylaczenie wyzej wskazanego uprawnienia.

W przedmiotowej sprawie wnioskodawczyni i uczestnik byli zgod-
ni, co do potrzeby zniesienia wspoétwiasnosci, natomiast sporne miedzy
nimi byty: sposéb dokonania tego, wartos¢ nieruchomosci oraz wysoko$¢
nakfadéw poczynionych na wspdlng rzecz. Stanowiska w tych kwestiach
byty zmienne, lecz ostatecznie w zasadzie kazde z nich zadato przyznania
nieruchomosci na swojga rzecz ze spfata na rzecz drugiego.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad ustalit przede wszystkim na
podstawie odpiséw i kopii dokumentéw przedstawionych przez wniosko-
dawczynie i uczestnika postepowania. Prawdziwosc¢ tych dokumentéw nie
byta przez zadna ze stron kwestionowana. Nadto Sad ustalit stan faktycz-
ny na podstawie zeznan $wiadkéw Ireny S., Ludwika M. oraz Romana M.,
ktére nalezy oceni¢ jako wiarygodne. Swiadkowie logicznie i racjonalnie
przedstawili zasady gospodarowania uczestnika na nieruchomosci oraz
wskazali doktadnie wiadome im poczynione naktady. Ich twierdzenia znaj-
duja swoje oparcie w pozostatym materiale dowodowym. Nadto w poste-
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powaniu nie ujawnity sie zadne okolicznosci podwazajace wiarygodnos¢
zeznan Romana M., jak réwniez pozostatych swiadkéw.

W mysl art. 617 KPC we wniosku o zniesienie wspotwiasnosci nalezy
doktadnie okresli¢ rzecz majaca ulec podziatowi oraz przedstawic¢ dowody
prawa wiasnosci. W niniejszej sprawie wniosek taki zostat ztozony przez
wspotwiasciciela nieruchomosci Marzene T.-K., ktéra doktadnie okreslita
nieruchomos¢ majaca ulec podziatowi oraz przedstawita dowody prawa
wiasnosci.

Zadanie zniesienia wspotwlasnosci jest jednym z podstawowych
uprawnien wspétwiascicieli. Powszechnie przyjete jest bowiem, iz wspdt-
wlasnosc¢ ze swej istoty jest stanem nietrwatym, tymczasowym, ktérego
likwidacja nastepuje na zadanie kazdego ze wspotwiascicieli, zaréwno
co do samego zniesienia wspdtwiasnosci, jak i co do zakresu zniesienia.
Uprawnienia tego wspotwiasciciel nie moze sie waznie zrzec, poniewaz
jest ono niezbywalne (art. 57 § 1 KC). Zniesienie wspétwiasnosci polega za-
tem na likwidacji zarowno samego stosunku wspdtwitasnosci, jak i wszyst-
kich sporéw pomiedzy wspdtwiascicielami, wynikajacych z tego stosun-
ku lub $cisle z nim zwigzanych. Wszystkie te spory i wzajemne roszczenia
wspoétwiascicieli powinny wiec zostaé rozstrzygniete w postepowaniu
0 zniesienie wspdtwiasnosci. Dotyczy to sporow o prawo zadania znie-
sienia wspdtwlasnosci i o samo prawo wihasnosci, jak réwniez wszystkich
wzajemnych roszczen wspétwiascicieli z tytutu posiadania rzeczy.

Dokonujac podziatu nieruchomosci, Sad miat na wzgledzie takze tres¢
przepisu art. 211 KC, ktdry stanowi, ze kazdy ze wspotwiascicieli moze
zada¢, azeby zniesienie wspotwilasnosci nastapito przez podziat rzeczy
wspdlnej, chyba ze podziat bytby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze pociagatby za
sobg istotna zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosci. Zgod-
nie zas z art. 212 KC, jezeli zniesienie wspotwiasnosci nastepuje na mocy
orzeczenia sadu, wartos¢ poszczegdlnych udziatéw moze by¢ wyréwnana
przez dopfaty pieniezne. Przy podziale gruntu sagd moze obcigzy¢ poszcze-
golne czesci potrzebnymi stuzebnosciami gruntowymi. Rzecz, ktéra nie
daje sie podzieli¢, moze by¢ przyznana stosownie do okolicznosci jedne-
mu ze wspotwiascicieli z obowigzkiem sptaty pozostatych albo sprzedana
stosownie do przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego. Natomiast
jezeli ustalone zostaty doptaty lub sptaty, sagd oznaczy termin i sposdb ich
uiszczenia, wysokos¢ i termin uiszczenia odsetek, a w razie potrzeby takze
sposéb ich zabezpieczenia.

Wobec powyzszego, kazdy ze wspdtwiascicieli moze zagdac sadowe-
go zniesienia wspotwiasnosci, wskazujac jeden z mozliwych sposobdw,
a mianowicie:
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— podziat fizyczny rzeczy pomiedzy wspotwiascicieli z ewentualnym
wyréwnaniem réznicy wartosci powstatych z podziatu czesci przez
doptaty,

— przyznanie catej rzeczy jednemu ze wspétwiascicieli lub kilku na wspét-
wiasnos¢ za ich zgoda i zasadzenie od nich sptat na rzecz pozostatych
wspotwiascicieli,

— licytacyjng sprzedaz rzeczy wspolnej (podziat cywilny).

Podziat fizyczny, jak wynika z powyzszych przepiséw i ugruntowane-
go orzecznictwa w tym zakresie, jest podstawowym sposobem zniesienia
wspotwiasnosci, wyraznie preferowanym przez Kodeks cywilny (tak orze-
czenia SN: z 30 pazdziernika 1978 ., Ill CRN 214/78, LEX nr 8143, z 16 li-
stopada 1993 r,, | CRN 176/93, LEX nr 158139 oraz z 29 lipca 1998 r.,
Il CKN 748/97, Biul.SN 1999, nr 1, s. 9). Wynika z tego, ze jesli zniesienie
wspotwiasnosci nastepuje z mocy orzeczenia sadu, powinien on brac
pod uwage przede wszystkim ten sposob wyjscia ze wspdlnosci, chyba
ze wspotwtasciciele sami zadaja przyznania rzeczy wspdlnej jednemu
z nich w zamian za spfaty albo z3daja jej sprzedazy. Kwestia podziatu nie-
ruchomosci inaczej wyglada jezeli dotyczy podziatu samej nieruchomo-
sci gruntowej, a inaczej jezeli w jej sktad wchodzi budynek. Szczegélnym
bowiem sposobem podziatu nieruchomosci w celu zniesienia wspotwias-
nosci jest wyodrebnienie wtasnosci lokali. Techniczny, ,pionowy’, podziat
budynku wraz z gruntem tym rézni sie od ustanowienia odrebnej wias-
nosci lokali, ze catkowicie znosi wspotwiasnos¢ nieruchomosci zaréwno
co do dziatki gruntu, na ktérej wybudowany zostat dom mieszkalny, jak
i co do reszty gruntu i wszelkich czesci domu oraz innych urzadzen, ktére
przy ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali pozostajg nadal wspotwias-
noscia. Jezeli zniesienie wspétwiasnosci budynkowo-mieszkaniowej moze
nastapi¢ przez podziat fizyczny z utrzymaniem dotychczasowego stanu
uzytkowania poszczegolnych wspétwiascicieli, to spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie takiej wiasnosci, zapewniajacej wspotwiascicielom odreb-
ne mieszkania, nakazuje dac pierwszenstwo temu podziatowi - jezeli
wszyscy zainteresowani tego pragng — i to nawet w tym wypadku, gdyby
przewidywane koszty odpowiedniej adaptacji przekroczyty nieco kryteria
ekonomicznej optacalnosci takiego podziatu (tak orzeczenie SN z 26 paz-
dziernika 1976r., 11l CRN 227/76, OSNCP 1977, nr 5-6, poz. 98). Natomiast
Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 15 grudnia 1969 r. (Il CZP 12/69, OSNCP
1970, nr 3, poz. 39) uznat za dopuszczalny podziat budynku wg ptaszczyzn
pionowych wraz z gruntem tylko wtedy, gdy w wyniku podziatu powstana
odrebne budynki, wyraznie oddzielone od siebie ptaszczyzna (Sciang) juz
istniejaca lub mozliwg do wykonania za zezwoleniem wtasciwego organu
budowlanego w celu rozdzielenia budynkéw. W razie istnienia przestanek
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uzasadniajgcych dokonanie takiego podziatu, mozliwe jest unormowanie
korzystania z klatki schodowej lub sieni znajdujacej sie w obrebie jedne-
go z nowo utworzonych budynkéw przez mieszkaricédw drugiego z tych
budynkéw w drodze ustanowienia odpowiedniej stuzebnosci gruntowej.
Nie jest natomiast mozliwy podziat samego budynku. Budynek moze by¢
podzielony tylko razem z dziatka i wg linii pionowej, jezeli linia podzia-
tu przebiega przez sciane dzielaca budynek na regularne i samodzielne
czesci. Natomiast nie moze by¢ podzielony, jezeli linia podziatu przebie-
ga przez znajdujace sie w budynku pomieszczenia lub dzieli budynek na
czesci nieregularne (orzeczenia SN z 28 wrzesnia 1978 ., [Il CRN 173/78,
LEX nr 8134 oraz z 9 stycznia 1985 r., [Il CRN 328/84, LEX nr 8667). Poje-
cie,Sciany dzielgcej budynek” wyjasnit Sad Najwyzszy blizej w orzeczeniu
z 5 stycznia 1970 1.1 CR 5/71 (LEX nr 6643), z ktérego wynika, ze chodzi tu
o pfaszczyzne pionowaq juz istniejaca badz mozliwg do wykonania, przy
czym dla oceny mozliwosci wykonania $ciany w budynku istotne jest to,
czy w wyniku wykonania $ciany powstang samodzielne czesci budynku.
Takimi czesciami sg nie tylko te, ktére powstaja jako zamkniete w sobie
funkcjonalne catosci, ale takze te, w ktérych uzasadnione interesy wtas-
cicieli znajdujg gwarancje w drodze ustanowienia odpowiednich stuzeb-
nosci. Nie moga by¢ natomiast uznane za samodzielne te czesci budynku,
ktére w razie wzniesienia sciany wymagatyby, chociazby w jednej jego
czesci, daleko idacych przerébek, ktérych koszt wykonania bytby niecelo-
wy z punktu widzenia gospodarczego. W takim wypadku zachodzi niedo-
puszczalnos¢ podziatu budynku wraz z gruntem. Ponadto podziat budyn-
ku jest takze wtedy niedopuszczalny, kiedy bytby niezgodny z podziatem
gruntu, chociazby poszczegdlne czesci budynku miaty by¢ oddzielone
$cianami spetniajgcymi wymagania zabezpieczenia przeciwpozarowego.
Zniesienie wspotwiasnosci w naturze nie zalezy od istnienia w budynku
$ciany odpowiadajacej wymaganiom przeciwpozarowym, lecz od mozli-
wosci wyodrebnienia $ciang pionowa dwoch budynkéw z odpowiadaja-
cym temu ich rozdzieleniu podziatem gruntu (tak: wyrok SN z 20 stycz-
nia 2000 r., | CKN 355/98, LEX nr 530737).

Powotany w sprawie biegty sadowy do spraw budownictwa i wyceny
nieruchomosci poczynit ustalenia dotyczace tego, czy istnieje mozliwos¢
podziatu pionowego budynku badz wyodrebnienia w budynku potozo-
nym w Rzeszowie przy ul. Zytniej 11 dwdch samodzielnych lokali miesz-
kalnych wraz z pomieszczeniami przynaleznymi. Biegta w swoich opiniach
stwierdzita, iz w obecnym uktadzie funkcjonalnym budynku nie ma moz-
liwosci dokonania jego podziatu zaréwno w ukfadzie pionowym, jak i po-
ziomym. Z uwagi na ukfad funkcjonalny oraz konstrukcje budynku brak
jest takze mozliwosci wyodrebnienia dwdch samodzielnych lokali spetnia-
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jacych wymogi okreslone stosownymi przepisami. Nadto w jej ocenie nie
jest mozliwy fizyczny podziat nieruchomosci w ten sposéb, aby powstaty
dwie nieruchomosci o takim samym przeznaczeniu jak dotychczasowy, to
jest nieruchomos¢ zabudowana i nieruchomos¢ nadajaca sie pod zabu-
dowe wolnostojaca. Opinia biegtego nie budzi watpliwosci sadu, a w tym
zakresie nie byta ona takze kwestionowana przez ktérakolwiek ze stron
postepowania.

Definicje dziatki budowlanej wskazano w art. 2 pkt 12 Ustawy z dnia
27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jed-
nolity: Dz.U. z 2016 r. poz. 778 ze zm.) Zgodnie z tym przepisem przez
,dziatke budowlang” nalezy rozumiec¢ nieruchomos¢ gruntowa lub dziatke
gruntu, ktérej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej
oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spetniajg wy-
mogi realizacji obiektéw budowlanych wynikajace z odrebnych przepiséw
i aktow prawa miejscowego.

Réwniez w przepisie art. 4 pkt 3a Ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2016 r. poz. 2147) okre-
$lono, iz przez ,dziatke budowlang” nalezy rozumie¢ zabudowang dziatke
gruntu, ktérej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej
oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja
prawidfowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen potozonych
na tej dziatce.

Dziatki gruntu sg co do wielkosci, potozenia i ksztattu determinowa-
ne ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
potrzebg budowy nowych drég i poszerzania istniejgcych oraz zasadami
wynikajgcymi z dogodnej dostepnosci do istniejacej zabudowy, ochrong
krajobrazu, a takze wzgledami na koszty budowy infrastruktury technicz-
nej, ktore sg pokrywane ze srodkéw publicznych.

Natomiast w mysl § 12 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowia-
dac budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r. poz. 1422),
budynki na dziatce budowlanej sytuuje sie od granicy z sasiednig dziatkg
budowlang w odlegtosci nie mniejszej niz 4 m — w przypadku budynku
zwrdconego sciang z otworami okiennymi lub drzwiowymi w strone tej
granicy. Odlegtos¢ ta jest niezbedna dla potrzeb prawidtowego funkcjo-
nowania budynku, tj.: dla potrzeb jego remontu (koniecznos¢ ustawienia
rusztowania), dojazdu strazy pozarnej lub karetki pogotowia, koniecznos¢
dojscia i dojazdu do budynku mieszkalnego. Natomiast minimalna dziatka
dla budynku wolnostojacego wynosi 400 m?.

Majac na uwadze wyzej wskazane przepisy i ustalenia, nalezato stwier-
dzi¢, iz nie mozna byto dokonac fizycznego podziatu nieruchomosci przy

88



Postepowanie sagdowe w przedmiocie zniesienia wspoétwtasnosci nieruchomosci

ul. Zytniej 11 w Rzeszowie na dwie dziatki budowlane. Nieruchomo$¢ po-
wyzsza posiada bowiem powierzchnie 745 m? i jest zabudowana w taki
sposob, iz nie ma mozliwosci wydzielenia dwdch samodzielnych dziatek
budowlanych z dostepem do drogi publicznej i z zachowaniem wyma-
ganej przestrzeni dla ewentualnie wzniesionych budynkéw. Wydzielone
bowiem dziatki budowlane nie spetniatyby wymogu powierzchni, ktéra
mozna zabudowac¢ domem mieszkalnym (w przypadku wzniesienia dru-
giego budynku). W zwigzku z tym, iz w budynku przy ul. Zytniej 11 brak
jest mozliwosci wyodrebnienia dwoch samodzielnych lokali mieszkalnych
spetniajacych wymogi obowiagzujacych przepiséw prawa budowlanego,
niemozliwym jest réwniez okreslenie wysokosci ich udziatéw w czesciach
wspolnych zaréwno budynku, jak i gruntu.

Jezeli podziat fizyczny rzeczy, bedacy podstawowym i pierwszym
sposobem zniesienia wspotwiasnosci, nie moze by¢ dokonany, bo rzecz
nie daje sie podzieli¢ albo wystepuja negatywne przestanki wymienione
w art. 211 KC, zniesienie wspotwlasnosci moze nastapi¢ przez przyznanie
catej rzeczy jednemu wspdtwiascicielowi z obowigzkiem spfaty pozosta-
tych. Rozstrzygniecie o tym, ktéremu z kilku wspétwiascicieli nalezy przy-
znac¢ na wtasnos¢ w naturze cata nieruchomos¢, powinno by¢ poprzedzo-
ne rozwazeniem usprawiedliwionych intereséw wszystkich uprawnionych.

Sposdb zniesienia wspotwiasnosci jako wynik wyboru pomiedzy przy-
znaniem rzeczy jednemu ze wspétwiascicieli a zarzadzeniem jej sprzedazy
nie moze by¢ dokonany bez rozwazenia, czy w razie przyznania rzeczy
jednemu wspdtwiascicielowi z obowigzkiem sptaty wspotwiasciciel obcia-
zony obowigzkiem sptaty ma realne mozliwosci jej uiszczenia. Wymaga to
badania i ustalenia jego sytuacji materialnej, przy czym badanie to moze
dotyczy¢ wylgcznie wspdtwiasciciela (orzeczenie SN z 12 kwietnia 2001 .,
I CKN 658/2000, OSNC 2001, nr 12, poz. 179). Konstytucyjna zasada réw-
nej dla wszystkich wspotwiascicieli ochrony prawnej wtasnosci i innych
praw majatkowych (art. 64 ust. 2 Konstytucji RP) wylgcza - w wypadku
znoszenia wspoétwiasnosci — oznaczenie terminu i sposobu uiszczenia
sptaty bez uwzglednienia uzasadnionego interesu dotychczasowego
wspotwiasciciela do tej sptaty uprawnionego (art. 212 § 2i 3 KC).

Jak wynika z wyzej powotanych przepisoéw, zniesienie wspodtwiasno-
éci nieruchomosci przy ul. Zytniej 11 w Rzeszowie bytoby dopuszczalne
tylko przez przyznanie catej rzeczy jednemu ze wspétwiascicieli - za jego
zgodg - i zasgdzenie od niego sptaty na rzecz drugiego wspotwiasciciela.
Wobec powyzszego nalezato ustali¢ wartos¢ przedmiotu zniesienia wspot-
wiasnosci, bez czego ustalenie wysokosci sptaty nie bytoby mozliwe oraz
rozwazy¢ usprawiedliwione interesy wszystkich uprawnionych, celem
ustalenia komu przyznac wiasnos¢ rzeczy, a komu odpowiednig spfate.
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Wartos¢ nieruchomosci podana przez wnioskodawczynie — wobec jej
zakwestionowania przez uczestnika — zostata okreslona przez biegtego
sagdowego do spraw budownictwa i wyceny nieruchomosci. Biegty, okre-
slajac rynkowa, czyli realng, wartos¢ nieruchomosci kierowat sie cenami
uzyskiwanymi przy sprzedazy podobnych nieruchomosci w tej samej
miejscowosci wzglednie okolicy (tak: postanowienie SN z 12 lutego 1998,
I CKN 489/97, LEX nr 50541). Jak wynika z opinii, aktualna wartos¢ rynko-
wa nieruchomosci wynosi 296 000 zt. Wnioskodawczyni poczatkowo nie
zgodzita sie z powyzsza wyceng, uznajac ja za znacznie zawyzong, lecz
pozniej zaakceptowata jg w catosci. Natomiast uczestnik co do zasady jej
nie zakwestionowat. W zwigzku z powyzszym zarzutem Marzeny T.-K., bie-
gta ztozyta opinie ustna, w ktdrej podtrzymata wnioski opinii pisemnej.
Wyjasnifa, ze ze wzgledu na bardzo dobrg lokalizacje w Rzeszowie oraz
stan techniczny budynku mieszkalnego, nie mozna przyja¢, aby ustalona
w opinii wartos¢ odbiegata od swojej wartosci rynkowej. W ocenie Sadu
opinia ta jest jasna i petna, a wnioski z niej ptynace logiczne. Wycena zo-
stata dokonana w sposéb rzetelny, z zachowaniem nalezytej starannosci
i standardéw zawodowych oraz zgodny z przepisami prawa. Dlatego tez,
zdaniem Sadu, nalezato dac jej wiare i oprzec¢ na niej ustalenia faktyczne
w niniejszej sprawie. Zadnych watpliwosci nie budzi réwniez opinia ustna
biegtej z zakresu budownictwa i wyceny nieruchomosci, albowiem jest
zrozumiata i konsekwentna. Biegta swoje wnioski formutowata logicznie,
szczegdtowo i szeroko. Z tych tez wzgledow jej opinia zastugiwata na
uwzglednienie.

Natomiast rozstrzygajac o tym, ktéremu ze wspotwiascicieli nalezato
przyznac na witasnos¢ cata nieruchomos¢, Sad wzigt pod uwage naste-
pujace okolicznosci. Przede wszystkim na pierwszy plan wysunefa sie
sytuacja majatkowa Bogdana T. Do tej pory, petniac zarzad wspdlna nie-
ruchomoscia, nie miat on srodkdéw, aby utrzymac ja w nalezytym stanie.
Budynek wymaga pilnego remontu, a on jako bezrobotny, bez wiekszych
oszczednosci i majatku nie bytby w stanie przeprowadzi¢ wszystkich nie-
zbednych prac. Nadto nie posiada on srodkéw na sptate Marzeny T.-K.,
co bytoby konieczne, gdyz sptata jest wyrazong w sumie pienieznej row-
nowartoscig udziatu we wspolnym prawie. Przyjmujac wiec, ze wartosé
przedmiotowej nieruchomosci, ktdrej to zniesienia wspdtwiasnosci do-
magaja sie strony, wynosi 296 000 zt oraz - zgodnie z powyzszymi ustale-
niami — uznajac, ze kazda ze stron jest wspdtwiascicielem nieruchomosci
w udziale do 1/2 — zasadnym jest przyjecie, iz udziaty te wynosza nomi-
nalnie po 148 000 zt. W takim stanie rzeczy nawet roztozenie powyzszej
naleznosci na 120 miesiecznych rat nie datoby efektu, kazda bowiem rata
w wysokosci okoto 1240 zt pochfaniataby niewielkie dochody Bogdana
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T. niemalze w catosci. Nadto biorgc pod uwage zawod i wiek uczestnika
mato prawdopodobnym jest, aby znalazt on tak lukratywne zajecie, z kto-
rego czerpatby dochody gwarantujace w petni sptate wnioskodawczyni.
Natomiast Marzena T.-K. posiada zdolnos¢ finansowa do uiszczenia sptat
jednorazowo, i to w terminie jednego miesiaca, a jej sytuacja rodzinna
i majatkowa jest na tyle stabilna, ze daje ona gwarancje spfaty uczestnika.
Ponadto Sad nie mogt wzigé pod uwage argumentéw Bogdana T, o jego
zwigzku emocjonalnym z nieruchomosciag oraz jego nawykach mieszka-
niowych. Po pierwsze, nie miaty one zadnego uzasadnienia, biorgc pod
uwage uwarunkowania socjalno-spoteczne. Po drugie, powotywanie sie
w jednym wniosku na przywiazanie do gniazda rodzinnego, a w drugim
whnioskowanie o przyznanie domu jednorodzinnego poza granicami kraju
(w Kaliningradzie) nie daje podstaw do przyznania zapewnieniom wia-
rygodnosci. Sad, majac na uwadze ogdlnie pojetg racjonalnos¢ i dobro
obu stron, uznat, ze uczestnik, posiadajac kwote ze sptaty swego udziatu
w wysokosci okoto 148 000 zt moze swobodnie zakupi¢ niewielkie miesz-
kanie i optaca¢ miesieczne koszty jego utrzymania. Takie rozwigzanie nie
sprzeciwia sie prawu ani zasadom wspoétzycia spotecznego, ani tez nie
narusza interesu oséb uprawnionych.

Wobec powyzszych rozwazan, Sad na podstawie art. 212 § 2 KC znidst
wspotwiasnosé nieruchomosci miejskiej zabudowanej domem i budyn-
kiem gospodarczym o obszarze 745 m?, dziatka nr 97, potozonej w Rze-
szowie przy ulicy Zytniej nr 11, dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy
w Rzeszowie prowadzi ksiege wieczystg Kw (...), o wartosci 296 000 zt
w ten sposéb, ze przyznat przedmiotowg nieruchomos¢ na wtasnos¢ Ma-
rzenie T.-K.

Tytutem spfaty, zasadzono od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika
kwote 147 774,30 zl, ptatng w terminie jednego miesigca od dnia upra-
womochienia sie postanowienia, z ustawowymi odsetkami w razie opdz-
nienia w pfatnosci.

Majac na wzgledzie, iz obecnie Marzena T.-K. nie wlada nieruchomoscia
wspdlng potozong w Rzeszowie przy ulicy Zytniej 11, a wiada nig Bog-
dan T., nakazano uczestnikowi, aby wydat przedmiotowga nieruchomos¢
w stanie wolnym od oséb i rzeczy, w terminie 3 miesiecy od dnia uprawo-
mocnienia sie niniejszego postanowienia.

Zgodnie z art. 618 KPC w postepowaniu o zniesienie wspdtwtasnosci
sad rozstrzyga takze spory o prawo zadania zniesienia wspdtwiasnosci
i 0 prawo wlasnosci, jak réwniez wzajemne roszczenia wspotwiascicieli
z tytutu posiadania rzeczy. Rozstrzygajgc spdr o prawo zadania zniesienia
wspotwiasnosci lub o prawo wiasnosci, sgd moze wydac w tym przedmio-
cie postanowienie wstepne.
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W mysl art. 207 KC pozytki i inne przychody z rzeczy wspdlnej przy-
padaja wspdtwtascicielom w stosunku do wielkosci udziatéw. W takim
samym stosunku wspétwiasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane
z rzeczg wspolna. Ciezarami, sg podatki i inne swiadczenia o charakterze
publicznoprawnym obciazajace wspdtwiascicieli ze wzgledu na nierucho-
mos¢ bedaca przedmiotem wspdtwiasnosci. Natomiast wydatki, o ktérych
mowa w art. 207 KC, sg zwigzane z rzecza wspdlna, jezeli potrzeba ich po-
niesienia wynika z normalnej eksploatacji i zasad prawidtowej gospodarki.
Naleza tu zaréwno wydatki konieczne, jak i uzyteczne, chyba ze te ostatnie
stuzg tylko dla wygody jednego wspétwiasciciela i zostaty poniesione tyl-
ko w jego interesie. Jednakze inwestycje (naktady) podnoszace wartos¢
rzeczy i majace zwiekszy¢ osiggane z niej pozytki i przychody nalezg z re-
guly do wydatkdw, ktére obcigzajg wszystkich wspétwiascicieli stosownie
do wielkosci ich udziatéw, chociazby nie byly niezbedne. Jezeli zostaty po-
niesione przez wszystkich wspotwiascicieli, to nie moze to pozostac bez
wplywu na rozliczenie z pozytkéw i przychodoéw.

W toku niniejszego postepowania uczestnik zgtosit do rozliczenia na-
ktady dokonywane na nieruchomos¢. Nadto obydwie strony wskazaty
wydatki, ktére czynity na nieruchomosé w okresie, gdy jeszcze nie byty jej
wspotwiascicielami.

Jezeli chodzi o naktady Bogdana T. dokonane w 1994 r,, na ktére przed-
stawit faktury, to Sad oddalit powyzszy wniosek o rozliczenie naktaddw.
Nie miato bowiem zadnego uzasadnienia rozliczanie kosztéw remontu
z 1994 r,, kiedy uczestnik, nie byt jeszcze jej whascicielem, mieszkat w nie-
ruchomosci i korzystat z niej. Jak wynikato z zeznan swiadkéw, Bogdan T.
praktycznie tylko fizycznie pomagat w prowadzeniu wspolnego gospodar-
stwa domowego i dotozenie sie finansowo do jednego remontu - zwiaza-
nego ze zwyktym uzywaniem rzeczy - nie stanowito wg Sadu podstawy
do zwrotu wydanej sumy.

Natomiast wniosek o rozliczenie wydatkéw, jakie uczestnik ponidst
przez opfacanie w okresie od 2013 r. do maja 2016 r. podatku do nieru-
chomosci, Sad uznat za zasadny w catosci. Bogdan T. przedstawit bowiem
stosowne dowody wptaty na sume 451,40 zt, ktéra stanowita taczna uisz-
czona naleznos¢ z tytutu podatku od przedmiotowej nieruchomosci, ktory
obcigza wspédtwiascicieli w czesciach stosownych do ich udziatéw. Wobec
powyzszego, w mysl art. 207 KC, ustalono, ze Bogdan T. ponidst nakfady
na przedmiot wspoétwitasnosci w wysokosci 451,40 zt. W pozostatym za-
kresie, mianowicie odnosnie do kosztdw doraznych napraw i remontéw
dokonanych przez uczestnika, Sad w catosci te zadania oddalit, gdyz bie-
gta ustalita, ze naktady te maja wartos¢ zerowg, bo dotycza biezacych na-
praw i konserwacji budynku oraz terenu wokét niego, z ktérych korzystat
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wylacznie uczestnik, a ustalenia tego zainteresowany nie zakwestionowat.
Ponadto nie udokumentowat on w zaden sposéb wydatkéw zwigzanych
z biezaca eksploatacjg nieruchomosci i jej biezgcym utrzymaniem.

Marzena T.-K. zaznaczyta, ze poniosta wydatek na przedmiotowg nieru-
chomosc¢ w postaci postawienia na czesci posesji nowego ptotu na granicy
przylegajacej do dziatki o wartosci 320 zt. Uczestnik jako wspotwtasciciel
nieruchomosci winien uczestniczy¢ w tych kosztach stosownie do swoje-
go udziatu we wspotwiasnosci.

Zdaniem Sadu brak byto podstaw do odstgpienia od ogdlnej zasady
ponoszenia kosztéw postepowania w postepowaniu nieprocesowym
(por.§ 2i3art. 520 KPC).
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Sygn. akt Il Ns 2287/16

POSTANOWIENIE

Dnia 16 pazdziernika 2016 r.

Sad Rejonowy w Gorzowie w Wydziale Il Cywilnym, w skfadzie naste-
pujacym:
Przewodniczacy: SSR Adam Jedrzejczak,
Protokolant: sekretarz sgdowy Anna Domariska
po rozpoznaniu w dniu 11 pazdziernika 2016 r. w Gorzowie, na rozpra-
wie, sprawy z wniosku ,Marco” Spotki z ograniczong odpowiedzialnosciag
z siedzibg w Gorzowie, z udziatem ,Drabag” Spétki z ograniczong odpowie-
dzialnoscig z siedziba w Krakowie i Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta
Gorzowa, o zniesienie wspolnosci wieczystego uzytkowania i ustanowie-
nie stuzebnosci gruntowej, postanawia:
I. Znies¢ wspolnos¢ wieczystego uzytkowania nieruchomosci przystugu-
jacego Spodtce z ograniczona odpowiedzialnoscia ,Drabag” z siedzibg
w Krakowie w udziale 44878/54682 i Spétce z ograniczong odpowie-
dzialnoscig ,Marco”z siedzibg w Gorzowie, w udziale 9804/54682, skfa-
dajacej sie z dziatek ujawnionych w prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Gorzowie ksiedze wieczystej Kw (...) oraz dziatki gruntu ujawnionej
w prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gorzowie ksiedze wieczystej
Kw (...), a nadto znies¢ wspotwiasnos¢ budynkow stanowigcych od-
rebne od gruntu przedmioty wspotwiasnosci wieczystych wspotuzyt-
kownikdéw, a znajdujacych na tych dziatkach, tj. dziatek:
a) nr21/16 potozonej w Gorzowie przy ul. Ksiedza Stanistawa 18, 19
w obrebie ewidencyjnym 1084 (Sré6dmiescie 84), o powierzchni
4,0693 ha;
b) nr 21/15 potozonej w Gorzowie przy ul. Ksiedza Stanistawa 21
w obrebie ewidencyjnym 1084 (Sré6dmiescie 84), o powierzchni
0,4185 ha, zabudowanych budynkami stanowigcymi odrebne
od gruntu przedmioty wspotwiasnosci wieczystych wspoétuzyt-
kownikéw: budynkiem magazynowym o powierzchni uzytkowej
1119,0000 m?, innym budynkiem niemieszkalnym o powierzch-
ni uzytkowej 495,0000 m? innym budynkiem niemieszkalnym
o powierzchni uzytkowej 52,0000 m?, budynkiem magazynowym
o powierzchni uzytkowej 17,0000 m?, budynkiem magazynowym
o powierzchni uzytkowej 40,0000 m?, budynkiem transportu i tacz-
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nosci o powierzchni uzytkowej 162,0000 m? innym budynkiem
niemieszkalnym o powierzchni uzytkowej 27,5000 m?, budynkiem
magazynowym o powierzchni uzytkowej 246,0000 m?, budynkiem
magazynowym o powierzchni uzytkowej 15,0000 m?, budynkiem
magazynowym o powierzchni uzytkowej 112,0000 m? budynkiem
magazynowym o powierzchni uzytkowej 502,0000 m?, budynkiem
biurowym o powierzchni uzytkowej 605,0000 m?, budynkiem biuro-
wym o powierzchni uzytkowej 689,0000 m?, budynkiem biurowym
o powierzchni uzytkowej 545,0000 m? budynkiem magazynowym
o powierzchni uzytkowej 205,0000 m” oraz budynkiem transportu
i tacznosci o powierzchni uzytkowej 53,0000 m?

nr 21/14 potozonej w Gorzowie przy ul. Ksiedza Stanistawa 20
w obrebie ewidencyjnym 1084 (Sré6dmiescie 84), o powierzchni
0,9804 ha, ujawnionej w ksiedze wieczystej Kw (...), zabudowanej
budynkami stanowigcymi odrebne nieruchomosci, na ktére skta-
daja sie: budynek przemystowy o powierzchni uzytkowej 88,0000
m?, inny budynek niemieszkalny o powierzchni uzytkowej 20,0000
m?, budynek magazynowy o powierzchni uzytkowej 24,0000 m?,
budynek magazynowy o powierzchni uzytkowej 14,0000 m?, bu-
dynek transportu i facznosci o powierzchni uzytkowej 125,0000 m?,
budynek magazynowy o powierzchni uzytkowej 27,0000 m?, budy-
nek przemystowy o powierzchni uzytkowej 565,0000 m?, budynek
biurowy o powierzchni uzytkowej 125,0000 m?;

w ten sposob, ze przyznad:

1. Spofce z ograniczong odpowiedzialnoscig ,Marco” z siedzi-
ba w Gorzowie wieczyste uzytkowanie dziatki nr 21/14 o po-
wierzchni 0,9804 ha wraz z prawem wiasnosci usytuowanych na
tej dziatce budynkow, szczegétowo opisanych w pkt. 1. lit. b) po-
stanowienia.

2. Spoétce z ogranczong odpowiedzialnoscia ,Drabag” z siedziba
w Krakowie wieczyste uzytkowanie dziatek nr 21/15 i 21/16
wraz z prawem wiasnosci usytuowanych na tych dziatkach bu-
dynkow, szczegdtowo opisanych w pkt. I. lit. a) postanowienia,
bez obowigzku doptat.

Il. Ustanowi¢ na rzecz kazdoczesnego wieczystego uzytkownika nie-
ruchomosci potozonej w Gorzowie przy ul. Ksiedza Stanistawa 20,
w obrebie ewidencyjnym 1084 (Srédmiescie 84), stanowiacej dziatke
nr 21/14, ujawniona w ksiedze wieczystej Kw (...) szczegétowo opisa-
na w pkt | b) postanowienia, nieodpfatna stuzebnos¢ gruntowa drogi
koniecznej na nieruchomosci potozonej w Gorzowie przy ul. Ksiedza
Stanistawa 18, 19 i 21, w obrebie ewidencyjnym 1084 (Srédmiescie
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84), na dziatkach nr 21/15 i 21/16 ujawnionych w prowadzonej przez
Sad Rejonowy w Gorzowie ksiedze wieczystej Kw (...) i szczegdétowo
opisanych w pkt. I. lit. a) postanowienia, polegajaca na prawie prze-
chodzenia i przejezdzania droga do ul. Ksiedza Stanistawa przez dziafki
nr21/15i21/16, wytyczona jak na wyrysie z mapy ewidencyjnej z dnia
15 lipca 2016 r., sporzadzonej przez geodete Marlene Wysocka, kto-
ra stanowi integralng cze$¢ postanowienia oraz ustanawia na rzecz
kazdoczesnego wieczystego uzytkownika nieruchomosci potozonej
w Gorzowie przy ul. Ksiedza Stanistawa 20 w obrebie ewidencyjnym
1084 (Srodmiescie 84) stanowigcej dziatke nr 21/14, ujawniong w pro-
wadzonej przez Sad Rejonowy w Gorzowie ksiedze wieczystej nr (...)
szczegotowo opisang w pkt. I. lit. b) postanowienia, nieodpfatna stu-
zebnos¢ przebiegu instalacji i urzadzen na nieruchomosci potozonej
w Gorzowie przy ul. Ksiedza Stanistawa 18, 19121 w obrebie ewidencyj-
nym 1084 (Srédmiescie 84) na dziatkach nr 21/15 i 21/16 ujawnionych
w prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gorzowie ksiedze wieczystej
Kw (...) i szczegotowo opisanych w pkt. I. lit. a) postanowienia, pole-
gajaca na prawie korzystania z instalacji i urzadzern doprowadzajacych
media - wodeg, gaz, energie elektryczng oraz odprowadzajacych scieki,
a przebiegajacych przez te dziatki i zaznaczonych jak na mapie z dnia
15 lipca 2016 r., sporzadzonej przez geodete Marlene Wysocka, ktéra
to mapa stanowi integralng cze$¢ postanowienia.
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Sygn. akt Il Ns 68/16

Dnia 7 lutego 2016 .

POSTANOWIENIE

Sad Rejonowy w Legnicy Wydziat Il Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy: SSR Marcin Literka

po rozpoznaniu w dniu 7 lutego 2016 r. w Legnicy na posiedzeniu nie-
jawnym sprawy z wniosku Anny K. i Krzysztofa K. z udziatem Doroty S.,
Elzbiety S., Tadeusza S., Zofii K., Aliny T., Ryszarda K., Wtadystawa S. i Stefa-
na N. o zniesienie wspdtwitasnosci, postanawia:

oddali¢ wniosek.

UZASADNIENIE

Po ostatecznym sprecyzowaniu zadania Anna K. i Krzysztof K. wniesli
o0 zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosci przez ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 11a, potozonego w Legnicy przy ul. Ma-
zurskiej 20, w oparciu o przepis art. 7 ust. 1 Ustawy z 24.06.1994 r. o wias-
nosci lokali (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r. poz. 1892).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 17 kwietnia 2001 r. wnioskodawcy ztozyli w Urzedzie Miejskim
w Legnicy wniosek o pozwolenie na adaptacje strychu w budynku miesz-
kalnym przy ul. Mazurskiej 20 w Legnicy. Zgode uzyskali w dniu 7 stycz-
nia 2004 r., po czym przystapili do prac adaptacyjnych, ktére zakoriczono
w roku 2006.

Dowody:
— whniosek z dnia 17 kwietnia 2001 r. (k. 3)
— pismo Urzedu Miejskiego z dnia 7 stycznia 2004 . (k. 12)
— protokot odbioru z dnia 12 grudnia 2006 r. (k. 27)
W dniu 14 kwietnia 2007 r. wnioskodawcy zawarli z Gming Miasto
Legnica umowe najmu lokalu mieszkalnego przy ul. Mazurskiej 20/11a
w Legnicy.
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Dowaéd:
— umowa najmu z dnia 14 kwietnia 2007 r. (k. 31-34)
W dniu 24 czerwca 2007 r. wnioskodawcy zwrdcili sie 0 zgode na wykup
przedmiotowego lokalu. Zarzadca Wspolnoty Mieszkaniowej w odpowie-
dzi oswiadczyt, ze zgody na wykup nie wyraza Wspdlnota Mieszkaniowa.

Dowody:
— pismo wnioskodawcéw z dnia 24 czerwca 2007 r. (k. 35)
— pismo Zarzadcy Wspdlnoty Mieszkaniowej z dnia 21 pazdziernika
2008r. (k. 36)
W nastepnych latach wnioskodawcy kilkakrotnie zwracali sie o zgode
na wykup przedmiotowego lokalu.

Dowody:
— wniosek o wykup lokalu (k. 37-38, 40, 41 i 42)
— pismo Dyrektora Zarzadu Budynkéw i Lokali Komunalnych w Legnicy

(k.39)

Aktualnie wnioskodawcy nadal zamieszkuja w lokalu mieszkalnym
przy Mazurskiej 20/11a w Legnicy, jednak nie sg wspdtwiascicielami czy
wspotuzytkownikami wieczystymi nieruchomosci gruntowej ani budynku,
w ktérym znajduje sie zajmowane przez nich pomieszczenie i o ktérego
wyodrebnienie w drodze orzeczenia sgdu wnosza /bezsporne/.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z trescig art. 7 ust. 1 Ustawy z 24.06.1994 r. o wiasnosci lo-
kali (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r. poz. 1892), odrebng wtasnos¢ lokalu
mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takze jednostronnej czynnosci
prawnej wiasciciela nieruchomosci albo orzeczenia Sadu znoszacego
wspotwiasnosc. Z kolei w mysl art. 210 KC, zadac zniesienia wspotwias-
nosci moze kazdy ze wspdtwiascicieli. Jako uprawnionych do ztozenia
whniosku o wszczecie postepowania o zniesienie wspotwiasnosci wskazuje
sie w doktrynie i orzecznictwie kazdego wspotwiasciciela lub jego spad-
kobierce (art. 210 i 922 § 1 KC), wierzyciela wspétwiasciciela - na pod-
stawie art. 887 § 1 w zw. z art. 9021 912 § 1 KPC, a ponadto prokuratora
(art. 7 KPC) i Rzecznika Praw Obywatelskich (art. 14 pkt 4 w zw. z art. 1 ust.
2 i 3 Ustawy z dnia 15.07.1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (tekst
jednolity Dz.U.z2014r. poz. 1648 ze zm.)). Posrednio wnioskodawcg moze
by¢ takze wspdlnik spétki cywilnej zadajacy likwidacji majatku spotki po
jej rozwigzaniu (art. 875 § 1 KC). Wymienione podmioty jako jedyne moga
wnosi¢ o zniesienie wspdtwiasnosci.
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Whioskodawcy Anna K. i Krzysztof K. nie s3 natomiast wspétwiascicie-
lami ani wspotuzytkownikami nieruchomosci gruntowej czy wspdtwiasci-
cielami nieruchomosci budynkowej, w ktérej znajduje sie pomieszczenie
mieszkalne, o ktérego wyodrebnienie wnosza. Nie wskazuja oni takze, iz
z innego tytutu prawnego badz zdarzenia prawnego upowaznieni sg do
zadania zniesienia wspdtwiasnosci nieruchomosci przez ustanowienie od-
rebnej whasnosci lokalu mieszkalnego nr 11a, potozonego w Legnicy przy
ul. Mazurskiej 20. Wobec powyzszego uznac nalezy, ze nie zostata wyka-
zana legitymacja wnioskodawcéw do zadania zniesienia wspdtwtasnosci
w przedmiotowej sprawie.

Zgodnie z trescig art. 514 § 2 KPC, nawet w wypadku, gdy ustawa wy-
maga przeprowadzenia rozprawy, sad moze, bez wzywania zainteresowa-
nych do udziatu w sprawie, oddali¢ wniosek na posiedzeniu niejawnym,
jezeli z jego tresci wynika oczywisty brak uprawnienia wnioskodawcy.
Taka wtasnie sytuacja zaistniata w przedmiotowej sprawie.
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