POSTANOWIENIE

Dnia 21 listopada 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczaca: SSO Brygida Lagodzinska

Sedziowie: SSO Joanna Andrzejak-Kruk (spr.)

SSO Agata Szlingiert

Protokolant: p.o. stazysty Szymon Solecki

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 listopada 2017 roku w Poznaniu
sprawy z wniosku T. J.i K. J.

przy udziale D. L. i R. L.

o zniesienie wspotwlasnoéci

na skutek apelacji wniesionej przez uczestnikdéw postepowania
od postanowienia Sadu Rejonowego w (...)

z dnia 19 pazdziernika 2016 r.,

sygn. akt I.Ns.42/15

postanawia:

I. sprostowaé omylke pisarska w czeSci wstepnej sentencji zaskarzonego postanowienia w zakresie pisowni nazwiska
wnioskodawcy w ten sposob, ze blednie wpisane tam nazwisko (...) zastapi¢ prawidlowym (...);

II. uchyli¢ zaskarzone postanowienie w pkt 4. i 7. i w tej czeSci sprawe przekaza¢ Sadowi Rejonowemu w (...) do
ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego;

III. w pozostalej czesci oddali¢ apelacje.
/-/ Joanna Andrzejak-Kruk /-/ Brygida Lagodzinska /-/ Agata Szlingiert

UZASADNIENIE

Whnioskiem zlozonym w dniu 21.01.2015r. wnioskodawcy T. J. i K. J. wystapili o zniesienie wspotwlasnosci
nieruchomoéci polozonej w S. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta o nr (...), a
ktorej wspotwlascicielami sa wnioskodawcy oraz uczestnicy postepowania R. L. i D. L.. Wnioskodawcy domagali sie
przyznania nieruchomosci na wlasnosé uczestnikom z obowigzkiem splaty, a ewentualne zniesienia wspotwlasnosci
przez sprzedaz nieruchomosci. Nadto wnie$li o zasadzenie na ich rzecz kosztdw postepowania. W toku sprawy
wnioskodawcy zglosili roszczenie o zasadzenie na ich rzecz od uczestnikdéw czynszu dzierzawnego za okres ostatnich
10 lat wedlug wyliczenia bieglego.

Uczestnicy D. L. i R. L. w odpowiedzi na wniosek wniesli o zniesienie wspétwlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci
poprzez dokonanie jej fizycznego podzialu na dwie dzialki; jedng zabudowana budynkiem dawnego spichlerza, ktora



przypadlaby na wlasno$¢ wnioskodawcodw, i druga zabudowana budynkiem mieszkalnym, ktoéra przypadlaby na
wlasno$é uczestnikom, a ewentualnie poprzez wyodrebnienie dwoch lokali mieszkalnych i trzech lokali uzytkowych.
Nadto uczestnicy zglosili roszczenie o zwrot nakladéw poczynionych przez nich na nieruchomo$¢ w okresie od 2005r.
do 2014r. zwiekszajacych jej wartoéé i z tego tytulu domagali sie zasgdzenia od wnioskodawcy kwoty 5.500,-z}
oraz solidarnie od obojga wnioskodawcow kwoty 44.000,-z. W toku sprawy uczestnicy rozszerzyli zadanie zwrotu
nakladéw domagajac sie zasadzenia od wnioskodawcow kwoty 63.460,-z1, w tym 50.080,-z} z tytulu samych nakladoéw
i13.380,-zt z tytulu kosztow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci.

Postanowieniem z dnia 19.10.2016r., sygn. akt I.Ns.42/15 Sad Rejonowy w Grodzisku Wlkp.:

1) ustalil, ze w wnioskodawcy i uczestnicy sa wspotwlascicielami nieruchomosci o pow. 0.0524 ha polozonej w S.,
stanowiacej dzialke geodezyjna nr (...), dla ktorej Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w (...). prowadzi ksiege
wieczystanr (...),ito wnioskodawca T. J. w udziale 1/36 cze$ci, wnioskodawca T. J. i wnioskodawczyni K. J. na zasadzie
wspolnosci majatkowej malzenskiej w udziale 8/36 czeéci, uczestniczka D. L. w udziale 1/2 czeéci oraz uczestniczka
D. L.1iuczestnik R. L. na zasadzie wspélnosci majatkowej malzeniskiej w udziale 1/4 czeSci, nieruchomosci o wartosci

917.730,-zk;

2) dokonal cze$ciowego zniesienia wspotwlasnosci nieruchomog$ci opisanej w pkt. 1 w ten sposéb, ze przystugujace
lacznie wnioskodawcom udzialy w przedmiotowej nieruchomosci, tj. 1/4 czeé¢, przyznal na wlasno$é uczestnikom D.
L.1iR. L. na zasadzie wspolno$ci majatkowej malzenskiej, pozostawiajac w pozostaltym zakresie udzialy przystugujace
uczestnikom postepowania w prawie wlasnoS$ci nieruchomoéci bez zmian;

3) ztytuhu splaty, po uwzglednieniu poniesionych przez uczestnikoéw nakladéw na nieruchomo$¢ w kwocie 180.136,-
z}, zasadzil od uczestnikéw solidarnie:

- na rzecz wnioskodawcy T. J. kwote 20.488,74zt platng w terminie 1 roku i 6 miesiecy od uprawomocnienia sie
postanowienia z ustawowymi odsetkami za opdZnienie w razie opéznienia w platnosci;

- na rzecz wnioskodawcéw T. J. i K. J. kwote 163.909,76z} platna w czterech ratach rocznych:

a. pierwsza w kwocie 40.977,44zt w terminie 6 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia z ustawowymi
odsetkami za opdznienie w razie opdznienia w platnosci;

b. druga w kwocie 40.977,44z1 w terminie 1 roku i 6 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia z ustawowymi
odsetkami za opdZznienie w razie opdznienia w platnosci;

c. trzecia w kwocie 40.977,44zt w terminie 2 lata i 6 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia z ustawowymi
odsetkami za opdznienie w razie opdznienia w platnosci;

d. czwarta w kwocie 40.977,44z1 w terminie 3 lata 6 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia z ustawowymi
odsetkami za opdznienie w razie opdznienia w platnosci;

4) z tytulu dochodéw z nieruchomos$ci wspoélnej, po uwzglednieniu poniesionych przez uczestnikow kosztoéw
zwigzanych z nieruchomoécia w kwocie 48.481,-z1, zasadzit od uczestnikoéw solidarnie:

- na rzecz wnioskodawcy T. J. kwote 4.501,05z} platng w terminie 6 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia
z ustawowymi odsetkami za opdZnienie w razie opdznienia w platnosci;

- na rzecz wnioskodawcéw T. J. i K. J. kwote 36.008,44z} platna w czterech ratach rocznych:

a. pierwsza w kwocie 9.002,11z} w terminie 6 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia z ustawowymi
odsetkami za opdznienie w razie opdznienia w platnosci;



b. druga w kwocie 9.002,11z} w terminie 1 roku i 6 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie w razie op6znienia w platnosci;

c. trzecia w kwocie 9.002,11z} w terminie 2 lata i 6 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia z ustawowymi
odsetkami za opdZnienie w razie opdznienia w platnosci;

d. czwarta w kwocie 9.002,11z} w terminie 3 lata 6 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia z ustawowymi
odsetkami za opdZnienie w razie opdznienia w platnoSci;

5) zobowiazal wnioskodawcow do oproznienia i wydania uczestnikom zajmowanych w nieruchomosci opisanej w
pkt.1 pomieszczen w terminie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienie sie orzeczenia;

6) warto$¢ przedmiotu sprawy ustalil na kwote 917.730,-zl;

7) nakazal Sciagnac¢ od wnioskodawcow solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa kwote 6.440,90z} z tytulu niepokrytych
kosztoéw opinii bieglego, a w pozostalym zakresie kosztami postepowania obcigzyl wnioskodawcow i uczestnikow w
zakresie przez nich poniesionymi.

Jako podstawe powyzszego rozstrzygniecia Sad Rejonowy wskazal nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania
rawne:

W (...) Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w (...). dla nieruchomoéci zabudowanej polozonej w S. przy ulicy
(...) u zbiegu z ulica (...), obejmujacej dzialke o nr (...) (dawniej, przed odnowieniem ewidencji gruntow nr (...)
— stan ujawniony w ksiedze wieczystej) o powierzchni 0,0524 ha, prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Stan
prawny dotyczacy wlasnosSci ujawniony w ksiedze wieczystej jest zgodny z rzeczywistym stanem. Wspotwladcicielami
przedmiotowej nieruchomosci sa: D. L.w1/2 ((...)) czedci, z tym, ze udzial 1/4 czeéci nabyla w drodze umowy sprzedazy
z dnia 12.09.1988r., a nastepnie tozsamej wielko$ci udzial nabyla do majatku osobistego w drodze dziedziczenia
stwierdzonego w dniu 9.07.2007r.; D. L. i R. L. na zasadzie ustawowej wsp6lnoéci majatkowej malzenskiej w1/4 ((...))
czesci, udzial nabyty w drodze dziedziczenia stwierdzonego jak powyzej; T. J. i K. J. na zasadzie ustawowej wspolnos$ci
majatkowej malzenskiej w 2/9 ((...) czeSci, udzial w prawie nabyty w drodze zasiedzenia; T. J. w 1/36 cze$ci, udzial
nabyty do majatku osobistego w drodze dziedziczenia.

Opisana dzialka nie jest objeta aktualnie obowiazujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Jednak ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy S. wynika, ze przedmiotowa
nieruchomo$¢ potozona jest na terenach oznaczonych symbolem (...), jako tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j.
Nieruchomo$¢ zabudowana jest zrealizowanym w zwartej zabudowie $roédmiejskiej budynkiem mieszkalno-
ustugowym oraz budynkiem handlowym réwniez w zwartej zabudowie. Na nieruchomosci znajduje sie takze budynek
gospodarczy stanowiacy dwustanowiskowy garaz (obecnie przeznaczony peli funkcje pomieszczenia gospodarczego)
i przybudowana do tylnej $éciany budynku handlowego wiata garazowa. Wymienione obiekty zajmuja znaczy obszar
dzialki w przygranicznych jej czeSciach, pozostawiajgc centralny, niewielkich rozmiaréw plac podworza z dostepem
od strony ul. (...) przez dwuskrzydlowa brame wjazdowa. Funkcjonalnie i uzytkowo przedmiotowa nieruchomos$¢
nie odbiega od znacznej wiekszoSci posesji zlokalizowanych w tej czeSci miasta S.. Opisywana nieruchomo$c
posiada dostep do nastepujacych sieci infrastruktury technicznej: wodociagowej, energetycznej, gazowej, kanalizacji
sanitarnej oraz deszczowej. Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomos$ci wynosi 71.830,-z. Wartoé§¢ prawa
wlasno$ci zabudowanej nieruchomosci gruntowej, stanowiaca sume warto$ci rynkowej i wartosci odtworzeniowej
poszczegdlnych budynkoéw, wynosi 917.730,-z1.

Budynek mieszkalno-ustugowy zostal wybudowany w technologii tradycyjnej okolo 188or., jest calkowicie

podpiwniczony (lacznie 69,4 m®), posiada poddasze uzytkowe. Obiekt sklada sie z dwoch kondygnacji nadziemnych
i poddasza uzytkowego. Komunikacje pionowa budynku zapewnia dwubiegunowa, drewniana klatka schodowa

zlokalizowana w skrajnej czeéci budynku (klatka schodowa z korytarzem zajmuja 9,4 m®). Przestrzen uzytkowa



przyziemia zajmuje obecnie jeden (w przeszloéci dwa) lokal uzytkowo-handlowy (123 m®). Poziom pietra stanowi
w wiekszoéci jego rozpietoéci lokal mieszkalny (141,7 m®). Poziom poddasza to obecnie surowe pomieszczenia
strychowe (1gcznie 146,3 m?), ktére do czasu pozaru z 2010 roku stanowily w pelni funkcjonalny lokal mieszkalny.

Powierzchnia uzytkowa ogélem z uwzglednieniem w 50% powierzchni piwnic wynosi 477,4 m®. Stan techniczny,
standard wykonczenia wnetrza budynku i lokali oraz stopien wyposazenia sa poprawne. Wystepuje duze zuzycie
techniczne bryly budynku, znaczne ubytki i skorodowanie $cian zewnetrznych sa pokryte wykonang w trakcie
prac remontowych tynkarska okladzing zewnetrzna budynku. Elementy konstrukcyjne wykonano w duzej czedci
z cegly pelnej, konstrukcja dachowa drewniana krokwiowa, dach dwuspadowy, pokrycie dachowe wykonane na
pelnym deskowaniu, arkusze blachy ocynkowanej pokryte papg termozgrzewalng, okna wykonane z profili (...), ale w
nieznacznej czeSci drewniane skrzynkowe, na poziomie parteru i pietra ogrzewane centralnie i c.w. z kotla gazowego.
Warto$¢ odtworzeniowa budynku mieszkalno-ustugowego wynosi 642.300,-zl.

Budynek handlowy o lgcznej powierzchni uzytkowej 145,3 m® nie jest podpiwniczony, sklada sie z kondygnacji
przyziemia i surowego dwupoziomowego poddasza uzytkowego (poziom nizszy o powierzchni 35,8 m” i wysokosci
pomieszczen 2,05 m, wyzszy poziom pod skosami dwuspadowych polaci dachowych o powierzchni 43,2 m?).

Powierzchnia lokalu handlowego wraz z zapleczem i kottownia z we wynosi 56,8 m®. Komunikacje pionowa w budynku
zapewnia jednobiegunowa, drewniana klatka schodowa zlokalizowana w czeSci centralnej budynku. Konstrukeja i
wykonczenie budynku jak powyzej z ta r6znica, ze pokrycie dachowe wykonano z dach6wki ceramicznej a na poziomie
parteru ogrzewanie jest centralne i ciepla woda z kotta weglowego. Warto$¢ odtworzeniowa budynku handlowego
wynosi 164.500,-z}.

Budynek gospodarczy, mogacy peli¢ funkcje garazu dwustanowiskowego zostal przybudowany do sasiadujacego
w granicy budynku. Nie jest podpiwniczony, stanowi jeden poziom przyziemia. Na obiekt skladaja sie dwa

niezalezne pomieszczenia garazowe (jedno o powierzchni 13 m?, drugie 9,7 m®), zaopatrzone w dwuskrzydlowe,
stalowej konstrukeji wjazdowe bramy garazowe. Fundamenty i Sciany wymurowano z cegly pelnej, konstrukcja
jednospadowego dachu jest drewniana, pokrycie wykonane z eternitu, brak tynkéw wewnetrznych. Wartoéé
odtworzeniowa budynku gospodarczego wynosi 26.100,-zt.

Wiata garazowa o powierzchni 14,7 m® przybudowana do tylnej $ciany budynku handlowego jest wybudowana
w lekkiej technologii stalowej. Nie jest podpiwniczona, sklada sie z jednego pomieszczenia zaopatrzonego w
dwuskrzydlowa wjazdowa brame garazowa. Dach jednospadowy o pelnym deskowaniu, pokryty papa na lepiku.
Wartoé¢ odtworzeniowa wiaty garazowej wynosi 13.000,-z}.

Fizyczny podzial nieruchomosci, w wyniku ktérego mialyby powstaé¢ dwie odrebne nieruchomosci, nie jest mozliwy,
bowiem bylby niezgodny z obowigzujacymi przepisami z zakresu prawa budowlanego oraz regulujacymi kwestie
sanitarne i przeciwpozarowe. Wszelkie ewentualne proby podzialu geodezyjnego doprowadza do pogorszenia
racjonalnego wykorzystania obszaru niezabudowanego dzialki, a takze do powstania terendéw, ktore nie bylyby
wykorzystane gospodarczo, co prowadziloby do obnizenia wartosci dzialki. W istniejacym ukladzie funkcjonalnym
budynkow mozliwy do zrealizowania bylby wylacznie podzial nieruchomosci poprzez wydzielenie samodzielnych
lokali mieszkalnych i uzytkowych, i przyznanie ich na wylaczng wlasno$é poszczegélnym uczestnikom postepowania,
co wigzaloby sie z konieczno$cia utrzymania powierzchni wspdélnych.

Naklady i dodatkowe koszty poniesione na nieruchomo$¢ w latach 2005-2015 wyniosly ogétem 180.135,69z1
(zwaloryzowana warto$¢ nakladow to 194.130,-z1), natomiast koszty dodatkowe, takie jak ubezpieczenie
nieruchomoéci, uiszczone kwoty podatkéw, koszty prac porzadkowych, poniesione réowniez w latach 2005-2015
wyniosly ogolem 48.481,24z} (warto$¢ zwaloryzowana to 53.521,88z}).

Obecnie w budynku mieszkalnym posadowionym na nieruchomos$ci mieszkajg wylgcznie uczestnicy. Wezedniej
mieszkali tam wnioskodawcy, a po ich wyprowadzce, po pozarze w 2010r., wprowadzili sie obecni mieszkancy,



ktorzy przeprowadzili kapitalny remont. Pozostali wspolwlasciciele nie partycypowali (réwniez aktualnie w nich
nie uczestniczg) w kosztach utrzymania nieruchomosci, w tym biezacych oplatach i daninach publicznoprawnych,
nie inicjowali, ani nie uczestniczyli finansowo w pracach remontowych (poza pracami w obrebie zajmowanych
pomieszczen strychu, w czasie zamieszkiwania na nieruchomo$ci). Nadto wnioskodawcy nie uczestniczyli w zarzadzie
wsp6lna nieruchomos$cia. Wszystkie naklady, koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomo$ci i daniny ponosili
uczestnicy, a weze$niej matka uczestniczki. Uczestnicy nie konsultowali sie wnioskodawcami w zakresie planowanych
czynnosci dotyczacych wspoélnej nieruchomoscei i rowniez nie widzieli potrzeby dochodzenia biezacych rozliczen.
Dotad nie zglaszali wnioskodawcom zadnych roszczen z tytulu poniesionych wydatkow uznajac, iz §rodki pieniezne
uzyskane z tytulu dzierzawy i najmu lokali uzytkowych powinny zosta¢ zuzyte na ten cel bez konieczno$ci wzajemnych
rozliczen. Wnioskodawcy w trzech pokojach skladuja swoje meble, pozostale pomieszczenia znajdujace sie na
pietrze budynku mieszkalnego sa uzytkowane wylacznie przez uczestnikow. Uczestnicy maja dostep do wszystkich
pomieszczen oprdcz wspomnianych trzech.

Pomieszczenia na parterze budynku mieszkalnego i budynku gospodarczego, tj. lokale uzytkowe sa wynajmowane
i dzierzawione od lat 80-tych ubieglego wieku — poczatkowo przez matke D. L., W. T., a nastepnie i obecnie przez
uczestniczke, bedgcg strona poszczegolnych uméw. Czynsz pobieraja wylacznie uczestnicy. Mozliwe do uzyskania
wplywy z czynszéw najmu lokali uzytkowych znajdujacych sie na nieruchomoéci w latach 2005-2015 wynosza lacznie
210.519,-z}, w tym niezwaloryzowany efektywny dochdd brutto rowny 145.522,-z1 (warto$é zwaloryzowana: 161.770,-
z}) z czynszu najmu lokalu handlowego znajdujacego sie w budynku mieszkalno-ustugowym oraz 64.997,-zt (warto$é
zwaloryzowana: 72.167,-z}) z czynszu najmu lokalu handlowego w drugim budynku.

Whnioskodawcy nie widza mozliwoSci powrotnego zamieszkania na przedmiotowej nieruchomosci ze wzgledéw
finansowych i osobistych, w szczegblnosci wnioskodawczyni choruje na serce i trudnosé sprawialoby jej wchodzenie
po schodach, nadto miedzy wspotwlascicielami utrzymuje sie dlugoletni konflikt.

Wszyscy uczestnicy niniejszego postepowania utrzymuja sie ze $§wiadczen emerytalnych. K. J. nadto otrzymuje 200,-
z} $wiadczenia opiekunczego. Razem z mezem T. J. nie posiadajg majatku poza udzialami w prawie wlasnosci
nieruchomoéci bedacej przedmiotem niniejszego postepowania. Natomiast malzonkowie L. dodatkowo maja dom w
S., mieszkanie w P. oraz dzialke o przeznaczeniu rekreacyjny w R.. Wnioskodawcy nie prowadza i nie prowadzili nigdy
dzialalnoSci gospodarczej takiej jak prowadzenie sklepu.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie dokumentow prywatnych i urzedowych przedlozonych
przez uczestnikdw postepowania, opinii bieglego oraz zeznan wszystkich uczestnikéw postepowania.

Zeznania uczestnikow byly konsekwentne, spdjne i wzajemnie sie uzupehialy, potwierdzaly bowiem stan faktyczny
wynikajacy z treSci dokument6éw, dlatego nie bylo podstaw by je zakwestionowaé. Sad uznal wiec dowody te za
wiarygodne w calo$ci.

Za wiarygodne w pelni Sad uznal dokumenty. Tre$¢ dokumentéw nie byta kwestionowana. Szczeg6lnie przydatne dla
potrzeb postepowania Sad uznal dokumenty potwierdzajace poczynione naklady na nieruchomoé¢, umowy najmu i
dzierzawy oraz dokumenty geodezyjne i sadowe.

Istotnym i warto$ciowym dowodem w sprawie okazala sie opinia bieglego sadowego z dziedziny szacowania
nieruchomosci, geodezji i kartografii J. M.. Biegly w oparciu o zebrany material w sprawie, a takze wlasne obserwacje
dokonal oceny mozliwoSci fizycznego podziatu nieruchomosci, wyceny calej nieruchomosci oraz okreslenia wartosci
poniesionych nakladéw na nieruchomos$é w latach 2005-2015 i kosztéw dodatkowych zwiazanych z nieruchomoécia
w tym okresie. Sad uznal, Ze opinia zostala sporzadzona w spos6b rzetelny, jasny i spojny, przez osobe posiadajaca
odpowiednie kompetencje do ich przygotowania. Biegly wykazal sie duza skrupulatno$cia przy obliczeniach
prowadzacych do ostatecznych wnioskow opinii. W opinii oraz jej uzupelhieniu wskazano metodyke opracowania wraz
z przyczynami jej doboru, sposéb badan, ktére doprowadzily do wysnucia ostatecznych wnioskoéw. Wnioski koficowe
opinii zostaly sformulowane w sposob jednoznaczny i wyczerpujacy, a nadto dostatecznie umotywowany. Sad nie
dopatrzyt sie z urzedu zadnych uchybienn w sporzadzonej opinii, w opinii uzupelniajacej oraz wyjasnieniach bieglego



na rozprawie w zakresie stanowigcym podstawe ustalen stanu faktycznego i w konsekwencji przyznal wskazanej opinii
przymiot pelnej wiarygodnosci. Opinia byla kwestionowana cze$ciowo przez uczestnikow, natomiast na pi§mie oraz
ustnie na rozprawie biegly wyczerpujaco ustosunkowat sie do podniesionych zarzutéw, wyjasnil niejasnosci i motywy
dokonanych w opinii ustalen, nadto przedstawit sposéb doboru zastosowanych metod i ostatecznie podtrzymat
wnioski zawarte w opinii. Sad nie podzielil zarzutéw wysuwanych wzgledem opinii przez uczestnikow, a tre$¢ zeznan
bieglego wraz z pisemnym uzupelieniem jego opinii potwierdzila rzetelnoé¢ i kompleksowe przygotowanie opinii. Z
tego wzgledu Sad nie znalazl podstaw do umniejszania jej roli dowodowej oraz konfrontowania jej wnioskéw z opinia
innego specjalisty, tym bardziej iz prowadzitoby to do nieuzasadnionego przedluzenia postepowania oraz zwiekszenia,
i tak wysokich, kosztow procesowych. Z przedstawionych wzgledéw Sad przyznal sporzadzonej na potrzeby sprawy
opinii przymiot pelnej wiarygodnosci.

Z uwagi na stwierdzenie niemozliwos$ci i nieracjonalnos$ci fizycznego podziatu nieruchomoéci Sad pominal dowdd
z opinii geodety na okoliczno$ci przeprowadzenia tego podzialu. Nadto oddalil, jako spdznione i prowadzace do
nieuzasadnionego przedluzenia postepowania, wnioski dowodowe zlozone w piSmie procesowym z dnia 29.08.2016r.
przez uczestnikow, w tym z zeznan $wiadka P. F., z opinii bieglego z dziedziny budownictwa i szacowania
nieruchomosci na okoliczno$é wartoéci nakltadéw poniesionych przez uczestnikow na naprawe dachu, z opinii
kolejnego bieglego z dziedziny szacowania warto$ci nieruchomosci na okoliczno$é ustalenia wartoéci rynkowej
nieruchomodci oraz bieglego z dziedziny geodezji na okoliczno$¢ ustalenia mozliwosci i sposobu fizycznego podziatu
nieruchomosci, a ponadto zlozony w dniu wydania orzeczenia wniosek o przeprowadzenie dowodu z uzupekiajacej
opinii biegltego na okoliczno$¢ wydzielenia odrebnej wlasnosci lokali na nieruchomoéci. Decydujac o niedopuszczeniu
wymienionych dowodéw Sad mial na uwadze, iz dotychczas zgromadzony material dowodowy w pelni pozwolil na
dokonanie rozstrzygniecia, a ewentualne nowe dowody czy twierdzenia nie wplynelyby na decyzje Sadu w istotnym
wymiarze.

W tak ustalonym stanie faktyczny Sad powotlal sie na przepisy art. 212 k.c. i nast. k.c., a takze art. 617 i nast. k.p.c.
i podkreslil, ze ustanowiona zostala swoista hierarchia sposobow sadowego zniesienia wspdtwlasnoéci, zgodnie z
ktéra, w przypadku braku zgodnego wniosku wspdélwlascicieli co do innego sposobu wyjscia ze wspotwlasnoSci,
sad w pierwszej kolejno$ci obowigzany jest rozwazyé, czy istnieja warunki do dokonania podzialu rzeczy w
naturze na czeSci odpowiadajace wartoscia udzialéw poszczegbdlnych wspdtwlascicieli. Dopiero za$, gdy brak ku
temu podstaw z przyczyn okre$lonych w art. 211 k.c., koniecznym staje sie zastosowanie kolejnych sposobdw, to
jest wyjScie ze wspotwlasnoSci poprzez przyznanie tej rzeczy jednemu ze wspolwlascicieli z obowigzkiem splaty
pozostalych albo tez w ostatecznoS$ci zarzadzenie jej sprzedazy i podzial uzyskanej w ten sposéb sumy miedzy
wspolwlascicieli. Rozstrzygniecie o tym, ktoremu z kilku wspotwlacicieli nalezy przyzna¢ na wlasno$¢ w naturze
cala nieruchomo$¢, powinno by¢ poprzedzone rozwazeniem usprawiedliwionych intereséw wszystkich uprawnionych,
gdyz rozstrzygniecie w przedmiocie zniesienia wspdlwlasnosci powinno by¢ dokonane po uwzglednieniu wszelkich
okoliczno$ci sprawy oraz pozostawa¢ w zgodzie z interesem spoleczno-gospodarczym ( art. 623 k.p.c. ). W
szczegolnosei sad moze uczynié istotnym dla rozstrzygniecia sprawy okoliczno$§¢ wieloletniego zamieszkiwania lub
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej na danej czeSci nieruchomosci przez wspotwlasciciela, badz wspotwlascicieli
( por. postanowienie SN z dnia 5.02.2010r., III CSK 195/09, LEX nr 585823 ). W judykaturze wielokrotnie
wskazywano, iz powazny konflikt istniejacy miedzy wspoélwladcicielami moze stanowi¢ wazna przestanke do
zmodyfikowania podstawowego sposobu podzialu tj. podzialu w naturze zgodnego z warto$cia udzialow.

W toku postepowania toczonego od poczatku 2015r., mimo naklaniania przez Sad oraz inicjatywy samych
zainteresowany, wnioskodawcy i uczestnicy nie uzgodnili zgodnego planu podzialu. Wnioskodawcy domagali sie
zniesienia wspolwlasno$ci w ten sposob, ze cala nieruchomo$¢ zostanie przyznana na wylgczng wlasno$é¢ uczestnikom
z obowiazkiem splaty wnioskodawcow oraz ewentualnie wnosili o zniesienie wspdlwlasnoéci poprzez sprzedaz
nieruchomoéci. Natomiast uczestnicy konsekwentnie wnosili o dokonanie fizycznego podzialu nieruchomogéci na dwie
odrebne dzialki, a ewentualnie wyodrebnienie dwoch lokali mieszkalnych i trzech lokali uzytkowych.

Zadna z przedstawionych propozycji zniesienia wspotwlasno$ci nieruchomosci nie znalazla pelnej aprobaty wsréd
zainteresowanych. Podjeta z obustronnej inicjatywy préba ugodowa nie okazala sie owocna, bowiem zainteresowani



nie porozumieli sie co do wysoko$ci naleznych doptat. Sad jednak przy finalnym rozstrzygnieciu sprawy mial
na uwadze to, iz wszyscy wspoOlwlasciciele byli sklonni zakonczy¢ sprawe poprzez przyznanie na wlasno$é calej
nieruchomosci uczestnikom, a réznila ich wylgcznie kwestia finansowa, bowiem przy negocjacjach wnioskodawcy
domagali sie splaty w kwocie 120.000,-z1, natomiast goérna kwota na ktéra przystaliby uczestnicy postepowania byta
kwota 80.000,-z1. Za przyjeciem takiego rozwigzania przemawia, zdaniem Sadu, szereg aspektow.

Po pierwsze, pierwszorzedny i podstawowy sposdb podziatu nieruchomosci, to jest podzial fizyczny nieruchomosci
okazal sie niemozliwy do przeprowadzenia, a w tej sytuacji nalezalo odwolaé¢ sie do dalszych kryteridow.
W wyniku fizycznego podzialu przedmiotowej nieruchomos$ci powstalyby dwie odrebne dzialki o wyraznie
obnizonej funkcjonalno$ci wzgledem stanu obecnego. Biorac pod uwage wystepujacy konflikt miedzy uczestnikami
oraz majac na wzgledzie do$wiadczenie zyciowe, nalezy sadzi¢, iz dotychczasowi wspétwlasciciele dazyliby do
odseparowania przedmiotow ich wtedy odrebnej wlasnoéci. Wigzatoby sie to z koniecznoS$cia postawienia ogrodzenia,
a to, jak argumentowal biegly, spowodowaloby faktyczng niemozno$é¢ korzystania z podwoérza, ktdre stanowi
niebagatelng warto§¢ przy nieruchomos$ciach potozonych w centrum miasta. Biegly zwroécil uwage roéwniez, iz
mozliwo$¢ zaparkowania samochodu wlasnie na rzeczonym podwoérzu jest o tyle istotna, ze na ulicy przy
ktérej lezy nieruchomo$¢ obowigzuje zakaz zatrzymywania. Co wiecej, wyodrebnione dzialki nie speklialyby
aktualnych wymogo6w budowlanych. Nie przekonal Sadu argument uczestnikow, iz nowe dzialki nie odbiegalyby
od dzialek znajdujacych sie w sgsiedztwie omawianej nieruchomo$ci. Istotnie bowiem w przeszloéci (technologia
zabudowy nieruchomosci pochodzi z okolo 188or. i nalezy sadzié, iz okoliczne zabudowania podobnie) istnialy
inne kryteria zabudowy miejskiej. Okoliczno§¢é wystepowania odstepstw od preferowanych obecnie wymogéw
budowlanych nie moze powodowaé poglebiania stanu obecnie nieakceptowanego w prawie polskim. Zgodne z
zyciowym do$wiadczeniem pozostaje, iz dalsze rozdrobnienie, przy wysoce watpliwych mozliwo$ciach zachowania
dotychczasowej funkcjonalnoéci, prowadziloby bezposrednio do znacznego obnizenia warto$ci kazdej z wydzielonych
nieruchomoéci. W tej sytuacji Sad nie znalazl pozytywnych argumentéw stojacych za fizycznym podzialem
nieruchomos$ci na niezalezne dzialki geodezyjne i w konsekwencji nie bylo mozliwos$ci przychylenia sie do gléwnego
zadania uczestnikéw postepowania.

Po drugie, w istniejacym ukladzie funkcjonalnym budynkéw mozliwy do zrealizowania pozostaje podzial
nieruchomoéci poprzez wydzielenie samodzielnych lokali mieszkalnych i uzytkowych, i dalsze przyznanie ich na
wylaczna wlasnoé¢ poszczeg6lnym uczestnikom. Jednakze Sad ostatecznie nie bral pod uwage tego sposobu zniesienia
wspotwlasnoéci z uwagi na sp6znione wnioski dowodowe w tym wzgledzie, co zostalo omowione przy ocenie materiatu
dowodowego. Natomiast nawet dopuszczenie dodatkowego dowodu z opinii bieglego w zakresie szczegélowo
przeprowadzenia wydzielenia odrebnych lokali i oceny warunkéw przeprowadzenia takiego podzialu nie zmieniloby
stanowiska Sadu co do nietrafnos$ci zastosowania tej metody podziatu. Istotne okazaly sie tutaj dla Sadu relacje miedzy
wspoltwlascicielami. Wnioskodawcy wraz z uczestnikami pozostaja w zagorzalym, wieloletnim sporze. Nigdy nie byli w
stanie wspolpracowaé wspolnie przy utrzymaniu nieruchomosci. Nie potrafili sie dogadywaé nawet w podstawowych
sprawach. Nie widzg mozliwo$ci zamieszkiwania pod jednym dachem, w treéci pism procesowych oraz na sali
rozpraw wyrazone zostaly obawy co do ewentualnych zrédel dalszych sporéw. Podzial nieruchomoéci czy to na lokale
mieszkalne, czy uzytkowe wymusza wspdldzialanie wlascicieli na wielu plaszczyznach (czynnoéci konserwacyjne,
porzadkowe, relacje blisko sagsiedzkie, immisje, itp.), nawet jesli osobisci nie bedg korzysta¢ z nieruchomosci, a
przyktadowo oddadza ja w najem. Majac na uwadze przedstawione relacje miedzy uczestnikami Sad nie widzial
mozliwo$ci ich bezkonfliktowego wspoétzycia obok siebie w ramach jednego budynku mieszkalnego i sasiednich
lokali uzytkowych. Co wiecej, w tym stanie rzeczy nalezy prognozowaé dalsze konflikty dotyczgce poszczegdlnych
aspektow korzystania z uprawnien wlascicielskich. Nie bez znaczenia pozostaje przy tym fakt, iz wnioskodawcy maja
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe i nie ma powodu by je zaspokajali w przedmiotowej nieruchomo$¢. Nieracjonalny
byl by takze przydzieleni im lokalu uzyskowego. Nigdy sie nie zajmowali ani handlem w tych pomieszczeniach ( tylko
w nieruchomoéci mieszkali) ani nawet wynajmem. Nie maja w tym zakresie zadnych kompetencji. W tym zakresie
przyznanie im takiej cze$ci nieruchomosci byloby nieracjonalne pod wzgledem gospodarczy. Uczestnicy natomiast
wynajmuja nieruchomosci od lat.



Po trzecie, przy wyborze optymalnego sposobu podzialu nalezalo rozwazy¢ mozliwo$¢ odwzorowania w podziale
warto$ci udziatow poszczegdlnych zainteresowanych. W niniejszej sprawie udzialy w prawie wlasnosci przedmiotowe;j
nieruchomos$ci nie sg rowne, nadto przynaleza wspoétwlascicielom cze$ciowo do majatku osobistego a cze$ciowo
do wspolnego majatku malzenskiego. Zaden z przedstawionych projektéw nie odpowiadal w sposéb idealny, badz
zblizony, tym udzialom. Co wiecej, projekt uznany przez Sad za najbardziej usprawiedliwiony zaklada istotne
odstepstwo od wskazanej zasady, ktorej zrodtem jest art. 623 k.p.c.. Sad zwazyl jednak, iz wszyscy uczestnicy
w toku sprawy dopuszczali mozliwo$¢ ugodowego rozstrzygniecia poprzez przyznanie calej nieruchomoéci na
wylaczng wlasno$¢é malzonkom L.. W tej sytuacji Sad uznal, iz wybor tej metody zniesienia wspotwlasnosci bedzie w
najwiekszym stopniu uwzglednial potrzeby i plany wspolwlascicieli oraz po zasadzeniu odpowiednich splat platnych
w racjonalnych terminach powinien stanowi¢ dobrze wywazony kompromis.

Po czwarte, aczkolwiek nie najmniej wazne, Sad baczyl na dotychczasowy faktyczny podzial nieruchomosci
pomiedzy wnioskodawcow i uczestnikdw. W tym konteksécie Sad wzial pod uwage, co pozostawalo bezsporne
miedzy zainteresowanymi, iz spoérod wspotwlascicieli wylacznie uczestnicy korzystaja z nieruchomosci. Oni stale
czynia na nig naklady, remontuja i zamieszkujg na niej, tutaj znajduje sie ich centrum zyciowe. D. L. jest strong
poszczegblnych umoéw dotyczacych lokali uzytkowych. Z kolei wnioskodawcy od lat praktycznie nie maja nic
wspoélnego z nieruchomoscia, poza posiadaniem udzialow w prawie wlasnoSci oraz skladowaniem mebli w trzech
pokojach. Wnioskodawcy nie przebywaja na nieruchomosci, nie uczestnicza w zadnych decyzjach jej dotyczacych,
nawet nie byli informowani (i nie zabiegali o te informacje) w zakresie oddania w najem i dzierzawe lokali handlowych,
ponadto nie uczestniczyli w nakladach i kosztach zwigzanych z nieruchomoscia, nie pobierali zadnych naleznosci z
tytulu czynszu. Co wiecej wnioskodawcy nie widzg mozliwoSci zamieszkania na przedmiotowej posesji i nie wigza
z nig zadnych planéw, mieszkaja w innej, cho¢ pobliskiej miejscowosci W.. W tych okolicznosciach dokonany
sposéb zniesienia wspolwlasnosci zdaje sie w najwiekszym stopniu odpowiadaé¢ rzeczywistemu wykorzystaniu
nieruchomo4ci.

Decydujac o najwlasciwszym sposobie podzialu nieruchomos$ci, po uwzglednieniu przedstawionych powyzej
rozwazan oraz poszczego6lnych argumentow, Sad postanowil jak w tresci orzeczenia i przyznat udzialy nalezace do
wnioskodawcow uczestnikom postepowania. Z uwagi na brak wniosku w tym zakresie ze strony uczestnikéw (jednych
zainteresowanych) Sad nie znalazl podstaw do dalszej ingerencji w prawo wlasnoSci w zakresie wspotwlasnosci
uczestnikow. W tej sytuacji nie ingerowat w dotychczasowe ich udzialy pozostawiajac je na dotychczasowym poziomie.

W zwiazku z przyznaniem calej nieruchomosci dwojgu uczestnikow z pominieciem wnioskodawcoéw koniecznym
bylo orzeczenie na podstawie art. 624 k.p.c. w przedmiocie zobowigzania wnioskodawcow do oproéznienia i wydania
zajmowanych pomieszczen po uprawomocnieniu sie postanowienia konczacego postepowania oraz o naleznych
splatach na rzecz dotychczasowych wlascicieli, ktérzy na mocy tego postanowienia zostang pozbawieni udzialu w
prawie wlasnosci zgodnie z przywolanym przepisem.

Orzekajac w tym przedmiocie Sad oparl sie o rzetelne wyliczenia bieglego sadowego powolanego w sprawie. Zasadzona
kwota tytulem splat ( 20.488,74zt na rzecz T. J. i 163.909,76zt na rzecz T. J. i K. J. ) zostala uzyskana w wyniku
rachunku uwzgledniajacego warto$¢ prawa wlasnoéci calej nieruchomoéci ( 917.730,-zt ), poszczegdlne udzialy w
prawie wlasno$ci oraz niezwaloryzowang warto$¢ poniesionych w latach 2005-2015 przez uczestnikow nakladéw
na nieruchomos$¢ ( 180.136,-z1 ). Sad nie znalazl podstaw do odstgpienia od zasady nominalizmu przewidzianej

w art. 358" k.c. Warto$¢ udzialu wspdtwlasciciela w nieruchomoéci oblicza sie wedlug sadu odliczajac od wartoéci
nieruchomosci warto$¢ poniesionych na nieruchomoé¢ nakladéw z majatku pozostatych wspolwlascicieli. Nie ma
zatem znaczenia, czy naklady byly konieczne czy uzyteczne oraz czy zostaly dokonane za zgoda wspodtwlasceiciela. Skoro
podnosza one warto$¢ nieruchomoéci i odbyly sie z majatku wspoétwtasciciela, nie mozna ich doliczy¢ do wartosci
nieruchomo$¢ stanowiacej podstawe splaty. Zgodnie bowiem z art. 226 § 1 k.c. samoistny posiadacz w dobrej wierze
moze zadac zwrotu nakladow koniecznych o tyle, o ile nie maja pokrycia w korzys$ciach, ktore uzyskal z rzeczy. Zwrotu
innych nakladéw moze zadaé o tyle, o ile zwiekszaja warto$¢ rzeczy. Rozwazajac kwestie naktadoéw poniesionych na
nieruchomo$é po wydaniu w sprawie opinii bieglego, zwigzanych z remontem dachu, Sad zastosowal analogiczne



stanowisko wyrazone w uchwale Sadu Najwyzszego z 8.01.1980r. w sprawie III CZP 80/79. Sad Najwyzszy przyjal,
iz wspotwlasciciel, ktéry dokonal nakladéw koniecznych na nieruchomos$é bedaca przedmiotem wspotwlasnosci,
nie moze zada¢ zwrotu warto$ci tych nakladow, odpowiadajacych udzialowi pozostalych wspotwtaécicieli w caloéci
nieruchomoéci, jezeli w drodze podzialu quoad usum nie korzystaja oni z tej czeSci nieruchomoéci, na ktéra zostaly
te naklady dokonane. W wyniku dokonanego podzialu cala nieruchomos$ci lacznie z nakladami przyznana zostala
uczestnikom. Skoro dokonali oni nakladéw nie uwzglednianych przez bieglego przy wydawaniu opinii w sprawie, a co
za tym idzie przez Sad w rozstrzygnieciu sprawy, lacznie z nieruchomoscia przyznano im te naktady w calosci. Skoro
otrzymali je w caloéci, brak podstaw, by mogli domagac sie od wnioskodawcow zwrotu polowy. Z tego tez powodu
Sad nie znalaz}l podstaw by przestuchiwaé swiadka czy powolywaé bieglego, gdyz przeprowadzenie tych dowodéw nie

wplynelo by na wynik sprawy.

Co do dochodéw z nieruchomos$ci wspolnej, Sad zwazyl co nastepuje. Bezspornie w latach 2005-2015 byly
wynajmowane lub dzierzawione dwa lokale uzytkowe bedace we wspdlwlasnosci wnioskodawcéw i uczestnikow.
Whnioskodawcy domagali sie zasadzenie na ich rzecz naleznych wzgledem wysoko$ci udzialow czeéci pobranych
czynszo6w. Wiadomym jest, ze strony umowy najmu czy dzierzawy maja dowolno$¢ przy ustaleniu wysokoéci czynszu.
W rozpatrywanej sprawie wylacznie uczestniczy mieli wplyw na tre$¢ uméw majacych za przedmiot lokale znajdujace
sie na omawiane nieruchomosci. Z wyliczen bieglego wynika, iz mozliwe do uzyskania wplywy z czynszéw najmu w
latach 2005-2015 wynosza: 145.522,-zt dla lokalu handlowego nr (...) tj. znajdujacego sie w budynku mieszkalno-
ustugowym oraz 64.997,-zt dla drugiego lokalu handlowego. Przychéd z nieruchomoéci to jednak nie dochéd. W
my$l przepisu art. 207 k.c. pozytki i inne przychody z rzeczy wspodlnej przypadaja wspotwlascicielom w stosunku do
wielkoSci udzialéw; w takim samym stosunku wspoétwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwiazane z rzecza wspoélng.
Wyrazona w art. 207 k.c.,, majacym charakter przepisu dyspozytywnego - czyli znajdujacym zastosowanie tylko
wtedy, gdy nic innego nie wynika z umowy wspo6lwlascicieli - zasada partycypacji przez wspotwlascicieli w stosunku
do wielko$ci przystugujacych im udzialow dotyczy, po pierwsze, pozytkdw rzeczy wspolnej oraz po drugie, innych
przychodéw z rzeczy wspolnej. Przez pozytki podlegajace normie art. 207 k.c. nalezy rozumie¢ pozytki naturalne
oraz cywilne, o ktérych mowa w art. 53 k.c., w tym dochody, ktére rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego
(np. czynsz najmu, czynsz dzierzawy). Do innych przychodéw z rzeczy, o ktérych mowa w art. 207 k.c., zalicza
sie natomiast np. materialy z rozbiérki domu (zob. uchwata Sadu Najwyzszego z 10.05.2006r., III CZP 9/06 ).
Uczestnicy w omawianym okresie wynajmowali cze$¢ wspo6lnej nieruchomosci i uzyskiwali z tego tytutu pozytki. Z
kolei wnioskodawcy w tymze okresie w zaden spos6b nie korzystali z nieruchomosci wspolnej. Uzyte w art. 207 k.c.
pojecia pozytkow i innych przychodéw z rzeczy wspolnej nie obejmuja swymi zakresami korzysci osiaganych przez
wspoétwlascicieli z tytulu posiadania lokalu we wspdélnej nieruchomo$ci. KorzySci wspétwlascicieli z tytulu posiadania
lokalu we wspoélnej nieruchomosci nie sg pozytkami ani innymi przychodami z rzeczy wspo6lnej w rozumieniu art. 207
k.c. ( tak SN w postanowieniu z 15.04.2011r., III CSK 191/10 ). Jezeli wlasciciel rzeczy nie posiada ani nie realizuje
w drodze roszczenia swojego uprawnienia do wspolposiadania rzeczy lub posiadania wyodrebnionej czeéci rzeczy, to
nie stanowi przeszkody do domagania sie przez tego wspotwlasciciela partycypowania w przychodach z rzeczy, jezeli
przynosi ona dochody.

Wobec powyzszego, po rozliczeniu poniesionych przez uczestnikéw postepowania kosztow zwiazanych z
nieruchomoscig ( 48.481,-z1 ) oraz poszczegbdlnych udzialdbw w prawie wlasnoS$ci, nalezalo zasadzié solidarnie od
uczestnikow na rzecz T. J. kwote 4.501,05z1 oraz na rzecz T. J. i K. J. kwote 36.008,44z}. Nadto z tozsamych przyczyn
jak powyzej, nie odstapiono od zasady nominalizmu, dochody byly uzyskiwane w konkretnych terminach, a koszty
ponoszone. Brak zatem podstaw by dokonywa¢ ich waloryzacji. Jak wyzej wskazano przy wyliczeniach, Sad opral
sie na opinii bieglego w tym zakresie nie kwestionowanej. Tak uczestnicy nie zakwestionowali faktu mozliwych do
otrzymania czynszow, jak tez wnioskodawcy kosztdw zwianych z wynajmowaniem nieruchomos$ci. W tej sytuacji
przyjeto, iz tak obliczone przez bieglego pozytki nie byly tylko pozytkami potencjalnych ( mozliwych do uzyskania w
Swietle opinii bieglego ), lecz takze pozytki rzeczywistymi - realnie uzyskanymi przez uczestnikow.

Platno$¢ przyznanej kwot naleznych z tytulu splaty i udzialu w dochodach zostata rozlozona na cztery raty platne taka
na rzecz wnioskodawcy jak tez jego i zony proporcjonalnie do przystugujacym im udzialow, ktorych wymagalnos$é



ustalono w rocznych odstepach. Sad powolal sie w tym zakresie na art. 320 k.p.c. w zw. z art.13 § 2 k.p.c. i wyjasnil,
iz uczestnicy przedstawili wiarygodne okolicznoS$ci utrudniajace szybkie i jednorazowe uiszczenie calej naleznosci.
Kwoty zasadzone sg niebagatelnymi kwotami. Zasady sluszno$ci wskazuja na konieczno$¢ odroczenia terminu zaplaty
kwoty na okres 4 lat. Jak wynika z o$wiadczenia uczestnikow nie zanegowanego przez wnioskodawcéw, nie s3
osobami bardzo zamoznymi. Utrzymuja sie z emerytury i dochod6w z nieruchomosci. Musza wiec otrzymaé¢ mozliwo$¢
zgromadzenia tak duzej kwoty, szczegblnie, iz nie oni wnosili sprawe i nie byli finansowo przygotowani by splate
wnioskodaweow dokonac. Wnioskodawcy domagajac sie splaty wskazywali wylacznie na swoj interes i swoja sytuacji
calkowicie pomijajac sytuacji uczestnikow czego Sad nie mogl uczynié. Wnioskodawcy nie wykazali, by uczestnicy
kwota na splate dysponowali ( wnioskodawcy domagajgc sie splaty nie podawali skad beda pochodzi¢ Srodki ).
Byt wnioskodawcow, a zwlaszcza ich potrzeby mieszkaniowe nie sg za$ uzaleznione od owej splaty. Wnioskodawca
zamieszkuja u rodziny. Przyznana za§ wspolwlaScicielowi splata z tytulu jego udzialu we wspotwlasnosei domu
powinna umozliwia¢ mu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w rozsadnym terminie i na poziomie zblizonym do
stanu sprzed zniesienia wspotwlasnosci (zob. postanowienie SN z 15.03.2013r., V CSK 168/12 oraz z 18.07.2000r., IV
CKN 1202/00 ). Sad rozumie, iz dla poprawy swej sytuacji chca kupi¢ mieszkanie Nic jednak nie stoi na przeszkodzie
by po otrzymaniu pierwszej raty dokonal takiego zakupu. Jako osoby bez obciazen mogg uzyskac¢ kredyt mieszkaniowy.
Kredyt ten beda mogli splacaé ze splat naleznych im od uczestnikéw. Sad zatem nie moze doprowadzié uczestnikow do
ruiny nakazujac im jednorazowa splate. Z tego wzgledu Sad zastosowal czteroletni okres splat uwzgledniajgc interes
wszystkich wspotwlascicieli, ich sytuacje materialng i realne mozliwo$ci finansowe. Skoro uczestnicy kwestionujac
opinie bieglego podnosili, iz mozna nieruchomo$¢ podzielic i cze$¢é zby¢, gdy stali sie wylacznymi wlascicielami nic nie
stoi na przeszkodzie ( w tym zwlaszcza wspdtwlasciciel ), by podziatu ( o ile uzyskaja stosowne pozwolenia ) dokonaé¢
i cze$¢ nieruchomoéci zby¢. Nie ma tez przeszkod, by na splate zaciagneli kredy pod hipoteke nieruchomogci. Sama
nieruchomoéé przynosi natomiast dochody.

Na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. Sad poniesione przez strony koszty zni6ést wzajemnie. Ponadto nakazal $éciggnac od
wnioskodawcow na rzecz Skarbu Panstwa kwote 6.440,90z}, gdyz nie wplacili tej czeSci zaliczki na koszty bieglego w
toku postepowania.

Apelacje od powyzszego postanowienia zlozyli uczestnicy postepowania, zaskarzajac je w punktach: 1. ( w zakresie
ustalenia warto$ci nieruchomosci ), 3. ( w zakresie wysokoéci splaty oraz wysokos$ci poszczegblnych rat ), 4. 1 6. oraz
zarzucajac naruszenie:

1) art. 233 k.p.c. w zw. z art. 285 § 1 k.p.c. poprzez przyznanie mocy dowodowej opinii bieglego sadowego J. M. w
czesci obejmujacej wycene nieruchomoséci pomimo:

- braku wskazania w niej uzasadnienia pozwalajacego na ustalenie, co biegly bral pod uwage w odniesieniu do
konkretnych elementéw wyceny dokonywanej metoda odtworzeniowa w poszczegolnych budynkach wzniesionych na
nieruchomos$ci przy dokonywaniu oceny stopnia zuzycia szacowanego rodzaju, elementu robot;

- brak uzasadnienia, dlaczego do obliczenia wartoSci poszczego6lnych rodzajow, elementéw robot biegly w kazdym
przypadku przyjal powierzchnie uzytkowa calego budynku;

- brak zawarcia w niej umotywowania wnioskow w kontekscie zarzutow podniesionych w toku postepowania przez
uczestnikow;

2) art. 233 k.p.c. poprzez przyznanie mocy dowodowej opinii bieglego sadowego J. M., pomimo ze opinia ta nie
spelnia kryteriow zgodno$ci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, a takze poprzez brak sprawdzenia poprawnosci
poszczegoblnych elementow ( w szczegblnosci zarzucanych przez uczestnikoéw ), sktadajgcych sie na trafno§é wnioskéw
koncowych opinii;

3) art. 286 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie.



W oparciu o te zarzuty uczestnicy domagali sie uchylenia postanowienia w zaskarzonej cze$ci i przekazania sprawy
Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, przy uwzglednieniu kosztow postepowania apelacyjnego wedtug norm
przepisanych.

Whnioskodawcy w odpowiedzi na apelacje wniesli o jej oddalenie oraz o zasadzenie od uczestnikéw na swoja rzecz

kosztow postepowania w II instancji wedlug norm przepisanych.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie jedynie w czesci.

Uczestnicy nie kwestionowali przyjetego przez Sad I instancji sposobu zniesienia wspdlwlasnoéci przedmiotowej
nieruchomoéci, a jedynie wysoko$¢ zasadzonej od nich na rzecz wnioskodawcow splaty, zarzucajac Sadowi naruszenie
art. 233 § 1 k.p.c. (wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. ) i oparcie ustalen dotyczacych wartoSci nieruchomosci na opinii bieglego
rzeczoznawcy majatkowego J. M., ktéra wedtug wnioskodawcow w czeSci zawierajacej oszacowanie nieruchomosci nie
zawiera niezbednego uzasadnienia, a ponadto nie spelnia kryteriow zgodno$ci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej,
za$ poprawno$c¢ jej poszczegdlnych elementéw nie zostala nalezycie zweryfikowana przez Sad I instancji.

Nie budzi zastrzezen stanowisko uczestnikéw, ze opinia bieglego podlega w postepowaniu cywilnym ocenie — na réwni
z innymi dowodami — przy zastosowaniu art. 233 § 1 k.p.c., z tym Ze na podstawie wlasciwych dla jej przedmiotu
kryteriow, tj. zgodno$ci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych
opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow ( por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 15.11.2002r., V CKN 1354/00 ). Sad I instancji odwolal sie wprawdzie do tych zasad, natomiast
trzeba przyznaé racje uczestnikom o tyle, ze dokonujac oceny opinii bieglego w czedci zawierajacej oszacowanie
nieruchomo$ci Sad w istocie nie odnidsl sie do zglaszanych przez uczestnikow zastrzezen, lecz poprzestal na ich
przytoczeniu oraz stwierdzeniu, ze biegly w swoim piSmie z dnia 10.08.2016r. oraz podczas przestuchania na
rozprawie wyczerpujaco ustosunkowal sie do podniesionych zarzutéow, wyjaénil niejasnosci i motywy dokonanych
w opinii ustalen, nadto przedstawil sposoéb doboru zastosowanych metod i ostatecznie podtrzymal wnioski zawarte
w opinii. Wymaga jednak zaznaczenia, ze biegly w formie pisemnej oraz podczas przestuchania na rozprawie w
dniu 10.08.2016r. ustosunkowywal sie do kwestii podniesionych w piSmie procesowym uczestnikow z 6.06.2016r.
Juz natomiast po rozprawie uczestnicy zlozyli kolejne pismo, datowane na 29.08.2016r., w ktorym zglosili dalsze
watpliwoéci odnoszgce sie do opinii bieglego, w tym w zakresie zastosowanej w niej metodologii wyceny, za$ Sad I
instancji w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia w zaden sposdb nie ustosunkowat sie do tych uwag. Z tego
wzgledu Sad Okregowy zdecydowal o dopuszczeniu w postepowaniu apelacyjnym — na podstawie art. 391 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 286 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c. — dowodu z dodatkowych wyjaénien bieglego do wydanej opinii pisemne;j z
dnia 25.03.2016r.

Przesluchanie bieglego pozwolilo na usuniecie watpliwosci podnoszonych przez uczestnikow. W szczegdlnosSci nie
znalazl potwierdzenia zarzut dotyczacy bledéw metodologicznych. Nalezy przypomniec, ze biegly — jak wskazal
w opinii pisemnej — nie byl w stanie oszacowaé¢ wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci z uwagi na
niedostateczna liczbe zaistnialych transakeji sprzedazy nieruchomosci o tak zlozonej strukturze uzytkowej, wieku
i lokalizacji szczeg6lowej, by mozna na ich podstawie dokona¢ poréwnan. Z tego wzgledu biegly okreslilt wartoéé
nieruchomoéci jako sume wartosSci rynkowej gruntu ( okre$lonej podejéciem poré6wnawczym, metoda poréwnywania
parami — na kwote 71.830,-zl, i ta warto$¢ nie byla kwestionowana w apelacji ) oraz warto$ci odtworzeniowej
znajdujgcych sie na nim budynkoéw ( podejSciem kosztowym, metoda kosztow odtworzenia, technika elementéw
scalonych — na laczna kwote 845.900,-71, i to oszacowanie podwazala apelacja ).

Zgodnie z art. 151 ust. 2 ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami ( t.j. Dz.U. 2016/2147 ),
warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia. W
my$l natomiast § 22 ust. 11 § 23 ust. 3 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ), przy metodzie kosztow odtworzenia



okresla sie koszty odtworzenia czeSci sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materialéw, ktore
wykorzystano do wzniesienia lub powstania tych czeSci skladowych, za$ przy uzyciu techniki elementéw scalonych
koszty odtworzenia albo koszty zastapienia okreSla sie na podstawie iloSci scalonych elementéw robét budowlanych
oraz cen scalonych elementéw tych robét. Regulacja ustawowa jest doéc lakoniczna i stad — jak wyjaénil biegly na
rozprawie — szczeg6ly metodologii postepowania okre§la literatura przedmiotu czy tez ustalana jest ona w ramach
konsultacji i szkolen rzeczoznawcoéw majatkowych. W literaturze przyjmuje sie, ze o wyborze techniki decyduje
rzeczoznawca majatkowy, biorac pod uwage cel wyceny, rodzaj i stan obiektow, dostepnosé dokumentacji archiwalnej
oraz dostepne dane o cenach jednostkowych. Punktem wyj$cia do sporzadzenia wyceny jest natomiast zawsze
ustalenie cech geometrycznych obiektu ( kubatura, powierzchnia zabudowy, powierzchnia uzytkowa, grubosci $cian
istropow ), a takze charakterystyki konstrukeji i cech materiatow, z jakich zostal wzniesiony. Podstawowym zrédlem
informacji o wycenianym obiekcie sa szczegdtowe ogledziny i pomiary wykonane przez rzeczoznawce majatkowego,
przy czym podkreséla sie, ze pomimo najwiekszej staranno$ci wiele danych dotyczacych wycenianego obiektu trzeba
przyja¢ jako nieweryfikowalne hipotezy ( np. glebokos¢ posadowienia czy konstrukcja fundamentéw, grubosé i
konstrukcja niektorych $cian, charakterystyki stropéw, geometrii niedostepnych pomieszczen ), gdyz teoretycznie
wszystkie takie dane sa do ustalenia w drodze szczegbdlowych badan, ktére maja jednak w wiekszo$ci przypadkéw
destrukeyjny charakter, a wiec nie sa mozliwe do przeprowadzenia. Je§li chodzi natomiast o ceny wykonania robét,
elementéw scalonych lub tez ceny wykonania calych obiektow, to rzeczoznawcy majatkowi korzystaja zwykle z
ogolnodostepnych cennikéw. W technice elementéw scalonych wykorzystuje sie cenniki specjalistyczne, w ktérych
dla konkretnych obiektéw zestawione sa elementy scalone, jednostki odniesienia i ceny przypadajace na element
scalony. O podziale obiektu na elementy scalone i przyjeciu jednostek odniesienia dla tych elementéow decyduje
arbitralnie autor cennika. Po wyborze stosownego cennika poszukuje sie grupy obiektow podobnych do obiektu
wycenianego. W obrebie tej grupy poszukuje sie cen jednostkowych takich elementéw scalonych, jakie wystepuja w
obiekcie wycenianym, i na tej podstawie ustala sie katalogowy koszt wzniesienia obiektu ( por. J.Dydenko, T.Telega,
Komentarz do rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, WK 2016,
kom. do § 23).

W ocenie Sadu Okregowego bieglemu J. M. nie sposob zarzucié, ze nie stosowal sie do przestawionych zasad wyceny.
Biegly dokonat ogledzin budynkéw zlokalizowanych na przedmiotowej nieruchomosSci i na tej podstawie okreslil
stopnien zuzycia poszczeg6lnych ich elementéw, a ponadto wykonal niezbedne pomiary w celu ustalenia kosztow
odtworzenia elementéw scalonych przyjetych w tabelach stanowiacych czesé opinii pisemnej. Jak wyjasnil biegly na
rozprawie apelacyjnej, nie bylo bynajmniej bledem — jak sugerowali uczestnicy w apelacji — przyjecie jako jednostki
odniesienia w przypadku kazdego z tym elementéow ( a wiec przykladowo fundamentéw, stropéw, dachu itd. )
1 m® powierzchni uzytkowej oraz iloéci jednostek odpowiadajacej powierzchni uzytkowej danego budynku, gdyz
analogicznie postgpiono w katalogach, ktére biegly uwzglednial przy wycenie kosztow odtworzenia danego elementu.
W katalogach zawierajacych cenniki wyszczegolnia sie bowiem r6znego rodzaju budynki i do tych rodzajow przypisuje
sie inne ceny ( inna bedzie wiec przykladowo cena danego elementu dla budynku parterowego, a inna dla budynku
kilkukondygnacyjnego, i podobnie inna dla budynku wykonanego w technologii tradycyjnej, a inna dla budynku
zelbetowego itd. ). Z danego katalogu cennikéw biegly wyszukal wiec dla potrzeb wyceny dane dotyczace obiektu
jak najbardziej podobnego do wycenianej nieruchomosci. Z tego wzgledu ,,przelicznikiem” byla zawsze powierzchnia
uzytkowa calego budynku, nie zas§ powierzchnia przykladowo dachu, stropu czy wielko$¢ instalacji.

Gdy chodzi o ocene stopnia zuzycia poszczegdlnych elementéw budynkéw biegly przekonujaco wyjasnil, ze
istnieja pewne ogolne wytyczne w tym zakresie, natomiast kluczowy jest wynik ogledzin, ponadto biegli kieruja
sie takze wlasnym doswiadczeniem zawodowym. Generalnie uwzglednia sie takie kryteria, jak wiek budynku,
sposoéb jego eksploatacji, rodzaj uzytych do budowy materialow oraz technologie wykonania, przeprowadzane
prace remontowe. Zdaniem Sadu Okregowego biegly rzeczoznawca majatkowy dysponuje wiedza specjalistyczng
umozliwiajaca mu dokonanie oceny stopnia zuzycia konkretnych elementéw budynku. Z art. 177 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami wynika, ze uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomo$ci nadaje
sie osobie, ktéra ukonczyla studia podyplomowe w zakresie wyceny nieruchomos$ci, odbyla co najmniej 6-
miesieczng praktyke zawodowa w zakresie wyceny nieruchomosci i przeszla z wynikiem pozytywnym postepowanie



kwalifikacyjne, w tym zlozyla egzamin dajacy uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci ( pkt 4-6 ).
Skoro ustawodawca jako jedng z metod szacowania warto$ci nieruchomos$ci przyjmuje metode odtworzeniowa,
to jest oczywiste, ze rzeczoznawca majatkowy musi posiada¢ wiedze umozliwiajaca zastosowanie tej metody w
praktyce, w tym podstawowa wiedze z zakresu budownictwa. Jednoczeénie stan zagospodarowania przedmiotowej
nieruchomos$ci nie jest tego rodzaju, aby dla ustalenia stopnia zuzycia poszczegbdlnych budynkéw wymagana byla
wiedza wysokospecjalistyczna, przekraczajaca wiadomosci bieglego rzeczoznawcy majatkowego. Biegly M. wyraZznie
podkreslit podczas przestuchania, ze w tym konkretnym przypadku, dla potrzeb wyceny, nie byla konieczna
wspolpraca bieglego innej specjalnosci, np. z dziedziny budownictwa.

W apelacji uczestnikdéw skupiono sie w zasadzie wylacznie na ustalonym w opinii bieglego na 40% stopniu zuzycia
konstrukeji i pokrycia dachu w budynku mieszkalno-ustugowym, wskazujac, ze wiek budynku, pozar poddasza w
2010r. oraz aktualny stan pokrycia dachowego nakazywaly przyjecie znacznie wyzszego stopnia zuzycia tego elementu
( w szczegolnodci wyzszego niz w odniesieniu do innych elementéw ), a w konsekwencji nizszej jego warto$ci
odtworzeniowej. Ustalenia bieglego w tym zakresie nie zostaly jednak skutecznie podwazone. Biegly wyjasnil w
szczegoblnosci, ze przyjety stopnien zuzycia jest i tak stosunkowo wysoki ( w piémie z dnia 10.08.2016r. wskazywal,
ze duzy jest stopnien zuzycia na poziomie 40-50% ), gdyz przy poziomie 70% zuzycia budynek nie nadaje sie juz
do eksploatacji, lecz jedynie do rozbiorki. Biegly mial §wiadomo$¢ pozaru, ktéry doprowadzil do zniszczenia lokalu
mieszkalnego mieszacego sie na poddaszu, zajmowanego wczeéniej przez wnioskodawcoéw, natomiast zaznaczyl, ze
nie spowodowal on istotnych szkéd gdy chodzi o sam dach ( doszlo w istocie do osmolenia belek stanowigcych
konstrukcje dachu ), ktory zreszta zostal zabezpieczony po pozarze przed opadami i innymi niekorzystnymi zjawiskami
atmosferycznymi. Uczestnicy eksponowali konieczno$¢ odtworzenia w catoéci lokalu mieszkalnego, natomiast biegly
zasadnie zwrdcil uwage, ze wycenie podlegal budynek jako cato$é, nie za$ lokal mieszkalny znajdujacy sie na poddaszu,
gdyz takiego lokalu nie wydzielano. Uczestnicy pomijaja takze, ze zglaszajac do rozliczenia naklady poniesione na
nieruchomo$c¢ wskazali na szereg prac dotyczacych dachu w budynku frontowym, ktore ujete zostaly w opinii biegtego
( 2010r. — zabezpieczenie pokrycia dachowego papa, 2011r. — wymiana rur spustowych, 2012r. — ulozenie papy na
czesci ozdobnej dachu, s. 47-48 opinii ). Potwierdza to stanowisko bieglego, ze po pozarze dach zostal odpowiednio
zabezpieczony.

Podsumowujac, omoéwione wyzej zastrzezenia formulowane przez uczestnikow nie podwazyly opinii bieglego M..
Uczestnicy nie moga w szczego6lnoSci oczekiwaé, ze dokonujac oszacowania kosztéw odtworzenia biegly rzeczoznawca
majatkowy szczegbdlowo uzasadni w opinii pisemnej przyjety stopien zuzycia kazdego elementu w danym budynku,
zwlaszcza ze zakwestionowano w istocie jedynie ocene odnoszaca sie do dachu w budynku mieszkalno-ustugowym
( gdyby i$¢ tropem rozumowania uczestnikow, opinia pisemna bylaby rozbudowana ponad potrzebe ). Kwestia ta
podlegala wyjasnieniu podczas przeshuchania bieglego w zwigzku z opinig pisemng, co okazalo sie w zupelos$ci
wystarczajace. Nie mozna tez uzna¢, aby brak takiego opisu byl réwnoznaczny z brakiem uzasadnienia opinii,
wymaganego w art. 285 § 1 k.p.c. Biegly zawarl przeciez w opinii pisemnej zar6wno wyja$nienie zastosowanych
metod wyceny, jak i skrotowe przedstawienie tych metod. W odniesieniu do wycenianej nieruchomosci opisal
tez, w jaki sposob uzyskal konkretny, kwotowy wynik oszacowania. Jak juz ponadto wyzej zaznaczono, nie ma
podstaw, aby biegly dokonujac oszacowania kosztéw odtworzenia budynku dokonywal prac odkrywkowych czy tez w
inny sposob naruszal substancje budynku przykladowo w celu ustalenia stanu technicznego wskazanych w apelacji
instalacji elektrycznej czy wodociagowej. Nic nie wskazuje na to, aby budynki na przedmiotowej nieruchomosci
charakteryzowaly sie jakimi$ cechami specjalnymi, co ewentualnie czyniloby niemozliwym ustalenie stopnia zuzycia
na podstawie ogledzin oraz wiedzy i do§wiadczenia zawodowego bieglego.

Tym samym nalezy ostatecznie podzieli¢ stanowisko Sadu I instancji, ktéry oddalil zgloszony przez uczestnikéw
( w piSmie procesowym z dnia 29.08.2016r.) wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z dziedziny
szacowania nieruchomosci. Zgodnie z art. 286 k.p.c., sad moze zazada¢ dodatkowej opinii od tych samych lub
innych bieglych ,,w razie potrzeby”. Potrzeba taka nie moze by¢ jednak wynikiem wylacznie niezadowolenia strony z
niekorzystnych dla niej wnioskow dotychczasowej opinii, lecz musi by¢ nastepstwem umotywowanej i uzasadnionej
jej krytyki. Zglaszajac wniosek o przeprowadzenie dowodu z kolejnej opinii bieglego strona winna wiec wykazaé



bledy, sprzeczno$ci lub inne wady dyskwalifikujace opinie uprzednio zlozona ( tak rowniez Sad Najwyzszy np. w
wyroku z 10.03.2011r., II UK 306/10, LEX nr 885008 czy z 10.01.2002r., II CKN 639/99, LEX nr 53135 ). Tak
rozumiana ,potrzeba” uzyskania dodatkowej opinii nie wystgpila w niniejszej sprawie, co ostatecznie potwierdzone
zostalo w postepowaniu apelacyjnym. Nalezy dodatkowo zaznaczy¢, ze biegly na rozprawie apelacyjnej wskazal, ze
opinia pisemna okre$lajaca warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci zachowala aktualno$é na dzien 7.11.2017r. Nadal
nie pojawily sie przy tym dane o transakcjach umozliwiajace ustalenie warto$ci rynkowej nieruchomosci jako calosci.

Na podkreslenie zasluguje ponadto, ze wprawdzie Sad I instancji w pkt 1. zaskarzonego postanowienia ustalil warto$é
przedmiotowej nieruchomosci na kwote 917.730,-zl, natomiast w pkt 3. do wyliczenia przystugujacej wnioskodawcom
splaty przyjal w rzeczywisto$ci warto$¢ nizsza, wynoszaca 737.594,-zl, gdyz od wartoSci nieruchomosci odjal warto$é
nakladéw na nieruchomos$é poczynionych przez uczestnikow w latach 2005-2015, oszacowana przez bieglego
na 180.136,-zt ( w rezultacie splata wyniosla lacznie184.398,50zl, co odpowiada udzialom wnioskodawcow w
nieruchomosci wynoszacym ogotem 1/4 ). Biegly dokonal wyliczenia warto$ci odtworzeniowej nakladéw, a wiec
przyjmujac taka sama metodologie jak przy ustaleniu warto$ci budynkéw. W przypadku, gdyby — dysponujac
odpowiednia ilo$cia danych transakcyjnych dotyczacych nieruchomos$ci podobnych — udalo sie oszacowaé warto$cé
rynkowa przedmiotowej nieruchomosci jako caloéci ( zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosé
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w
sytuacji przymusowej), to splata zostalaby ustalona w odniesieniu do tej wlasnie wartosci rynkowej ( bylaby ona
najbardziej odpowiednia, skoro wnioskodawcy na skutek zniesienia wspotwlasnos$ci utracili przystugujacy im udzial
w nieruchomosci, przedstawiajacy okreslona warto$é rynkowa ), za$ rozliczenie nakladéw nie mogloby nastapié
w sposdb zastosowany przez Sad I instancji. Tymczasem z wyjaénien udzielonych w postepowaniu apelacyjnym
przez uczestniczke postepowania wynika, ze juz po wydaniu zaskarzonego postanowienia uczestnicy podjeli dzialania
zmierzajace do sprzedazy nieruchomosci i zawarli nawet umowe przedwstepng z potencjalnym nabywca, ustalajac
cene w wysokosci 750.000,-zl, przy czym do transakcji ostatecznie nie doszlo, gdyz nie porozumiano sie co do terminu
wydania nieruchomoéci. Uczestnicy dzialali w warunkach rynkowych, a zatem mozna zalozy¢, ze wynegocjowana
przez nich cena odpowiada wartoSci rynkowej nieruchomosci. Takie stanowisko uczestnicy przedstawili zreszta
na rozprawie apelacyjnej w dniu 21.07.2017r. Nie r6zni sie ona natomiast istotnie, a nawet jest wyzsza od kwoty
stanowigcej podstawe wyliczenia splaty. Rozstrzygniecie w pkt 3. zaskarzonego postanowienia nie moze by¢ zatem
uznane za krzywdzace dla uczestnikow.

W apelacji zaskarzono rowniez orzeczenie w przedmiocie rozlozenia splaty na 4 roczne raty platne w ciggu 3,5 roku od
dnia uprawomocnienia sie postanowienia. Podstawe tego rozstrzygniecia stanowit art. 212 § 3 k.c., nie za$ — blednie
powolany w tym kontekscie przez Sad I stancji — art. 320 k.p.c., ktéry mogl znaleZ¢ zastosowanie jedynie w odniesieniu
do rozliczonych w pkt 4. postanowienia dochodow z nieruchomosci. Zgodnie z art. 212 § 3 k.c., jezeli ustalone zostaly
doplaty lub splaty, sad oznaczy termin i sposob ich uiszczenia, wysoko$¢ i termin uiszezenia odsetek, a w razie potrzeby
takze sposob ich zabezpieczenia, przy czym w razie rozlozenia doplat i splat na raty terminy ich uiszczenia nie moga
lacznie przekraczaé lat dziesieciu. Nie budzi watpliwosci, ze

ustalenie terminéw uiszczenia splat powinno nastapi¢ z uwzglednieniem caloksztaltu okoliczno$ci, w tym zwlaszcza
uzasadnionego interesu os6b uprawnionych i mozliwo$ci majatkowych zobowigzanego ( por. postanowienie SN z
12.04.2001r., I CKN 658/00, publ. OSN 2001/12/179 ). Zasady te mial na uwadze Sad I instancji rozstrzygajac
o splatach w niniejszej sprawie. Sad przedstawil szeroka argumentacje na uzasadnienie swojego stanowiska, za$
w apelacji nie przedstawiono takich okolicznos$ci, ktére uzasadnialyby odmienna ocene. Uczestnicy nie okreslili
nawet, jaki inny termin splaty oraz wysoko$¢ rat bylyby ich zdaniem odpowiednie. Glosownie pozostaja twierdzenia
apelacji o braku zdolno$ci kredytowej uczestnikbw. Wprawdzie utrzymuja sie oni z emerytur, ale laczna wysoko$é
otrzymywanych z tego tytulu $wiadczen wynosi — jak podala uczestniczka na rozprawie apelacyjnej w dniu 7.11.2017r.
— 5.000,-z}. Uczestnicy moga tez zaoferowaé zabezpieczenie kredytu w postaci hipoteki obciazajacej przedmiotowa
nieruchomo$é, wzglednie jedna z trzech innych nieruchomosci, ktérych sa wlascicielami ( dom w S., mieszkanie w



P. oraz dzialka rekreacyjna ). Ponadto jako realna jawi sie mozliwo$é sprzedazy przez uczestnikow przedmiotowe;j
nieruchomoéci przyznaje im na wlasno$¢, ktérym to rozwigzaniem uczestnicy sg obecnie zainteresowani.

Apelacja okazala sie wiec bezzasadna w zakresie, w jakim zaskarzono rozstrzygniecia dotyczace samego zniesienia
wspotwlasnoéci ( pkt 1., 3., 1 6. zaskarzonego postanowienia ) i w tej czeéci zostala oddalona przez Sad Okregowy na
podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Jednocze$nie na podstawie art. 350 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Sad Okregowy z urzedu sprostowal omytke
pisarska w czeSci wstepnej sentencji zaskarzonego postanowienia w zakresie nazwiska wnioskodawcy, zastepujac
mylnie wpisane tam nazwisko (...) prawidlowym (...).

Nie moglo sie natomiast ostaé orzeczenie w pkt 4., dotyczace roszczenia wnioskodaweoéw o zasadzenie na ich rzecz
przystugujacej im czeSci pozytkéw z nieruchomosci. Roszczenie to wnioskodawcy zglosili na rozprawie w dniu
20.04.2015r.. domagajac sie zasadzenia od uczestnikow — odpowiedniej do udzialtébw wnioskodawcdw — czeSci czynszu
pobieranego przez uczestnikow przez ostatnie 10 lat w zwigzku z wynajmowaniem przez nich lokali uzytkowych. Sad
I instancji stusznie uznal, ze takie roszczenie przystlugiwalo wnioskodawcom na podstawie art. 207 k.c., zgodnie z
ktérym pozytki i inne przychody z rzeczy wspdlnej przypadaja wspotwlascicielom w stosunku do wielko$ci udziatow,
przy czym pozytkiem cywilnym w rozumieniu art. 53 § 2 k.c. jest takze czynsz najmu lub czynsz dzierzawny. Dodaé
trzeba, ze wnioskodawcy zasadnie dochodzili tego roszczenia w ramach postepowania o zniesienie wspotwlasnoSci
jako roszczenia z tytulu posiadania rzeczy w rozumieniu art. 618 § 1 k.p.c.

Nie jest sporne, ze w objetym zadaniem wnioskodawcow okresie uczestnicy pobierali pozytki z lokali uzytkowych
znajdujgcych sie na parterze budynku mieszkalno-ustugowego i budynku gospodarczego, ktére to lokale — jak
ustalil Sad I instancji — sa wynajmowane i dzierzawione od lat 80o-tych ubieglego wieku, poczatkowo przez
matke uczestniczki, W. T., a nastepnie i obecnie przez uczestniczke, bedaca strona poszczegbdlnych uméw. Trzeba
jednak podkresli¢, ze nie bylo zasadne stanowisko wnioskodawcow, ktorzy domagali sie stosownych rozliczen z
tytulu pobranych przez uczestnikoéw czynszoéw na podstawie dokonanego przez bieglego rzeczoznawce majatkowego
wyliczenia czynszu mozliwego do uzyskania w latach 2005-2015. Nie daje podstaw do przyjecia takiego stanowiska
przytoczony wyzej art. 207 k.p.c., w ktéorym mowa jest o uprawnieniu wspotwlasciciela do uczestniczenia — w
stosunku do wielkoéci przystugujacego mu udziatu — w pozytkach i przychodach z rzeczy wspolnej, a wiec tych, ktore
rzeczywiscie zostaly pobrane, nie za$ byly potencjalnie mozliwe do uzyskania ( tak roéwniez: postanowienie SN z
7.01.2009r., IT CSK 390/08 czy postanowienie SN z 23.08.2012r., Il CSK 5/12).

Sad I instancji ustalil w oparciu o opinie bieglego, ze mozliwe do uzyskania w latach 2005-2015 wplywy z czynszéow
najmu lokali uzytkowych znajdujacych sie na przedmiotowej nieruchomosci wynosily 210.519,-z}. Zupelie nie
przekonuje jednak stanowisko tego Sadu, ze skoro ani wnioskodawcy, ani uczestnicy nie kwestionowali opinii w tym
zakresie, to obliczone przez bieglego pozytki nalezy traktowaé nie jako pozytki potencjalne ( mozliwe do uzyskania ),
lecz pozytki rzeczywiste, realnie uzyskane przez uczestnikow. Uczestnicy przedlozyli przeciez umowy najmu i umowy
dzierzawy lokali uzytkowych, z ktérych wynika rzeczywista wysoko$¢ pobieranych przez nich czynszéw. Uczestniczka
zlozyla takze w trakcie przestluchania na rozprawie w dniu 5.10.2016r. wyjaénienia dotyczace wynajmu lokali
uzytkowych, za$ na rozprawie apelacyjne w dniu 21.07.2017r. dodatkowo podniosla, ze stosowane przez uczestnikow
stawki czynszu maja na celu utrzymanie najemcéw lokali. Sad I instancji nie odnidst sie do zaoferowanego przez
uczestnikow materialu dowodowego, a trzeba zaznaczy¢, ze wnioskodawcy na rozprawie w dniu 1.07.2015r. podniesli
watpliwoéci odnoénie do wiarygodnoéci przedlozonych umoéw, gdyz stawki czynszéw na terenie S. s ich zdaniem
znacznie wyzsze.

Opierajac sie na wadliwym zalozeniu co do tego, ze mozliwe do uzyskania w latach 2005-2015 wplywy z czynszow
powinny by¢ traktowane jako odpowiadajace rzeczywistym, Sad I instancji nie rozpoznal istoty zgloszonego przez
wnioskodawcow roszczenia. Sad nie ocenil wiarygodnosci dowodoéw przedstawionych przez uczestnikéw i nie ustalil,
jaki czynsz w rzeczywisto$ci zostal przez nich pobrany w okresie objetych zagdaniem wnioskodawcow.



Nie byla natomiast zasadna argumentacja przeciwko temu roszczeniu podniesiona w apelacji, opierajaca sie na
twierdzeniu, ze sposob korzystania z przedmiotowej nieruchomoéci, w tym korzystanie przez uczestnikow z lokali
uzytkowych, byl wynikiem niepisanej, dorozumianej umowy o podzial do uzywania ( quoad usum ). W orzecznictwie
istotnie uznaje sie, ze konsekwencja podzialu nieruchomos$ci do uzywania, polegajacego na tym, ze kazdy ze
wspotwlasceicieli ( lub niektérzy z nich ) otrzymuja do wylacznego uzytku fizycznie wydzielona cze$é nieruchomosci,
jest — zgodnie z art. 56 k.c. — wylaczenie zasad wspdlposiadania rzecz wspdlnej oraz pobierania z niej pozytkow i
ponoszenia wydatkdéw okre§lonych w art. 206 i 207 k.c., a w rezultacie kazdy ze wspotwlascicieli uzywa wydzielong
mu cze$¢ nieruchomosci i czerpie z niej pozytki oraz ponosi wszystkie wydatki zwigzane z eksploatacje tej czesci
( por. np. uchwala SN z 8.01.1980r., III CZP 80/79, publ. OSN 1980/9/15, postanowienie SN z 19.10.2012r., V
CSK 526/11 czy postanowienie SN z 19.05.2016r., III CSK 282/15 ). W rozpoznawanej sprawie Sad I instancji nie
poczynil jednak ustalen umozliwiajacych przyjecie, ze wspdtwlasciciele przedmiotowej nieruchomoéci zawarli, choéby
w sposob dorozumiany, umowe o podzial quoad usum, jak rowniez apelacja nie wskazuje na jakikolwiek material
dowodowy mogacy stanowi¢ podstawe takich ustalen.

Biorgc natomiast pod uwage wskazane wczeéniej argumenty Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. ( w zw.
z art. 13 § 2 k.p.c. ) uchylil zaskarzone postanowienie w pkt 4. ( i w konsekwencji rowniez w pkt 7., zawierajacym
orzeczenia w przedmiocie kosztow postepowania ) i w tym zakresie sprawe przekazat Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania, pozostawiajac temu Sgdowi — zgodnie z art. 108 § 2 k.p.c. — rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego.
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