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POSTANOWIENIE

Dnia 27 grudnia 2017 1.

Sad Rejonowy w Lidzbarku Warminskim I Wydziatl Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczaca: SSR Agnieszka Przeczek

Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Marta Mandziak

po rozpoznaniu w dniu 20 grudnia 2017 r. w Lidzbarku Warminskim na rozprawie
sprawy z wniosku H. K., E. K.

z udzialem A. K.

o zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci

postanawia

1. dokona¢ zniesienia wspotwlasnoéci nieruchomoéci gruntowej o numerze ewidencyjnym (...) o powierzchni 10000
m2 zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi, dla ktérej Sad Rejonowy w Lidzbarku
Warminskim IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg (...), stanowigca wspoiwtasnoéé: H. K. i E. K.
w udziale ¥2 na zasadzie wspo6lnoSci ustawowej majatkowej malzenskiej oraz A. K. w udziale 1/2 w ten sposdb, ze
dokonac¢ fizyczny podzial nieruchomosci opisanej wyzej i podzielié¢ ja na trzy dzialki zgodnie z projektem podzialu
sporzadzonego przez bieglego sadowego z zakresu geodezji M. W. (1), znajdujacy sie na karcie 505 akt sprawy i
stanowigcym integralng cze$¢ niniejszego orzeczenia, tj:

a/ oznaczong w projekcie podzialu numerem A3 nieruchomo$é o powierzchni 0,3626 ha, zabudowana czescia
budynku mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 109,73 m2 zgodnie szkicem inwentaryzacyjnym sporzadzonym przez
bieglego znajdujacym sie na karcie 548 stanowigcym integralng czes$¢ niniejszego orzeczenia oraz trzema budynkami
gospodarczymi, o warto$ci 176.415 z} (sto siedemdziesiat sze$¢ tysiecy czterysta pietnascie zlotych), ktéra przyznac na
wylaczng wlasno$é¢ wnioskodawedw H. K., E. K. na zasadach wspolnosci ustawowej malzenskiej,

b/ oznaczong w projekcie podzialu numerem B3 nieruchomosé o powierzchni 0,5156 ha, zabudowana czes$cia budynku
mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 93,58 m2 i czeScia budynku stodoly o powierzchni uzytkowej 325,92 m2
zgodnie szkicem inwentaryzacyjnym sporzadzonym przez bieglego znajdujacym sie na karcie 548 i 549 akt sprawy i
stanowigcym integralng czeS¢ niniejszego orzeczenia, oraz trzema budynkami gospodarczymi, o wartoéci 105.336 zt
(sto piec tysiecy trzysta trzydziesci sze$¢ zlotych), ktéra przyznac na wlasno$¢ uczestnika A. K.,

¢/ oznaczona w projekcie podzialu numerem C3 nieruchomo$¢ o powierzchni 0,1530 ha, zabudowana cze$ciag budynku
stodoly o powierzchni uzytkowej 245,10 m2 zgodnie ze szkicem inwentaryzacyjnym sporzadzonym przez biegltego
znajdujacym sie na karcie 549 akt sprawy i stanowigcym integralna cze$¢ niniejszego orzeczenia , o wartosci 17.573
z} (siedemnascie tysiecy piecset siedemdziesiat trzy zlote), ktéra przyznaé na wlasnoéé wnioskodawcow H. K., E. K.
na zasadach wspolnosci ustawowej matzenskiej;

2. nakaza¢ wnioskodawcom i uczestnikowi wybudowanie w budynku mieszkalnym $ciany na poddaszu grubosci 25
cm wedlug koncepcji po podziale do plaszczyzny dachu opartej na $cianie parteru oraz w budynku stodoly wykonanie
Sciany w konstrukcji drewnianej pomiedzy nowo powstalymi budynkami, przy czym koszt tych prac adaptacyjnych
wnioskodawcy oraz uczestnik ponosza po polowie, w terminie 6 (szeSciu ) miesiecy od uprawomocnienia sie



niniejszego postanowienia jednocze$nie zobowiaza¢ wnioskodawcow i uczestnika by nie przeszkadzali sobie nawzajem
przy wykonywaniu wskazanych wyzej prac adaptacyjnych;

3. w przypadku niewykonania prac adaptacyjnych opisanych w punkcie 2 niniejszego postanowienia w terminie 6
(szeSciu ) miesiecy od uprawomocnienia sie niniejszego postanowienia upowaznia kazdego z wnioskodawcéw lub
uczestnika do uzyskania wszelkich niezbednych projektow, decyzji administracyjnych i zezwolen umozliwiajacych
realizacje prac adaptacyjnych oraz upowaznia wnioskodawcow lub uczestnika do ich wykonania na koszt
zobowigzanego,

4. ustanowié na nieruchomosci opisanej w punkcie 1 a niniejszego postanowienia na rzecz kazdoczesnego wlasciciela
nieruchomo$ci opisanej w punkcie 1b niniejszego postanowienia nieodplatna stuzebnoé¢ budynkowa przejécia przez
sien o powierzchni 8,95 m2 -oznaczong kolorem zoéltym na szkicu inwentaryzacyjnym sporzadzonym przez bieglego
znajdujacym sie na karcie 548 stanowigcym integralng cze$¢ niniejszego orzeczenia — oraz nieodplatna stuzebnosé
gruntowa przejécia do budynku mieszkalnego opisanego w punkcie 1b niniejszego postanowienia o powierzchni 7,50
m2- oznaczong kolorem zielonym na szkicu inwentaryzacyjnym sporzadzonym przez bieglego znajdujacym sie na
karcie 548 stanowigcym integralng cze$¢ niniejszego orzeczenia;

5. ustali¢, ze wnioskodawcy H. K., E. K. dokonali nakladéw na nieruchomo$¢é w wysokoSci 66.302 zl (sze$édziesiat
sze$¢ tysiecy trzysta dwa zlote);

6. zasadzi¢ od wnioskodawcow H. K., E. K. na rzecz uczestnika A. K. kwote 22.350 zt (dwadzie$cia dwa tysiace
trzysta pieédziesiat zlotych) tytulem splaty, platna w 5 (pieciu) rownych ratach po 4.470 zl (cztery tysiace czterysta
siedemdziesiat zlotych) co rok, poczawszy od uprawomocnienia sie postanowienia z ustawowymi odsetkami za
opOznienie, na wpadek opdznienia w platnosci ktorejkolwiek z rat, z tym, ze spelnienie tego $wiadczenia przez
ktoéregokolwiek z wnioskodawcdw zwalnia wnioskodawcdw z zobowigzania wobec uczestnika;

7. nakaza¢ pobraé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Lidzbarku Warminskim od uczestnika A. K.,
z zasadzonego na jego rzecz $wiadczenia, kwote 3.000 zl (trzy tysigce zlotych) tytulem zwrotu czeSci wydatkéw
pokrytych tymczasowo przez Skarb Panstwa, odstepujac jednocze$nie od obcigzania uczestnika wydatkami w
pozostalym zakresie ;

8. nie obcigza¢ wnioskodaweow H. K., E. K. czeScig wydatkow tymczasowo pokrytych przez Skarb Panstwa;

9. stwierdzié, ze koszty postepowania wnioskodawczyni oraz uczestnik ponosza kazde stosownie do swojego udzialu
W sprawie.

SSR Agnieszka Przeczek
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UZASADNIENIE

Whnioskodawcy H. K. i E. K. wniesli o dokonanie zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomosci zabudowanej polozone;j
w miejscowoéci W., gmina L., skladajacej sie z dzialki (...), dla ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...),
ktorej wspotwlascicielami sa wnioskodawcy co do Y2 oraz uczestnik A. K. co do 1/2 czeSci, poprzez przyznanie
polowy nieruchomos$ci na wylgczng wlasno$é wnioskodawcow wraz z %2 cze$cia domu mieszkalnego i budynkami
gospodarczymi od strony wschodniej oraz wiate oznaczona litera G i czeScia stodoly oznaczong litera G2.

Uczestnik A. K. uczestniczacy podczas ogledzin nieruchomos$ci w dniu 12 kwietnia 2013 r. o§wiadczyl, ze oczekuje
podzialu nieruchomosci w tym budynkéw w czedci mu przypadajacej, tj. 50% (k. 158).

Po przeprowadzeniu opinii bieglych sadowych z zakresu geodezji, geodezji i szacowania nieruchomosci oraz
budownictwa, wnioskodawcy pismem z dnia 2 maja 2016 r. ostatecznie sprecyzowali wniosek i wniesli o zniesienie



wspotwlasnosci nieruchomosci poprzez podzial fizyczny dzialki i znajdujacych sie na niej budynkéw wraz z podziatem
budynku mieszkalnego na dwie czeéci z jednoczesnym ustanowieniem shuzebnos$ci budynkowej w pomieszczeniu sieni
zapewniajacej dostep do pomieszczen przypadajacych uczestnikowi wraz z ustanowieniem stuzebno$ci gruntowej
przed wejéciem do budynku, przyznanie wnioskodawcom 3/7 budynku stodoly a uczestnikowi 4/7 czesci, wraz
ze stosowng splatg réznicy dla uczestnika — po uwzglednieniu nakladéw poczynionych przez wnioskodawcéw na
nieruchomos§é, ktore zwiekszyly jej obecna wartosé (k. 449-455).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomos¢ polozona w miejscowosci W., gmina L. oznaczona numerem (...) o powierzchni 10.000 m2, dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...) jest wspdlwlasnoécia malzonkéw H. K. i E. K. w udziale V2 czeéci oraz
uczestnika A. K. w udziale V2 cze$ci. Dzialka ma nieregularny ksztalt i jest zabudowana budynkiem mieszkalnym
oraz 8 budynkami gospodarczymi. Budynki ktére usytuowane sa wzdluz granicy z dzialka (...) s3 murowane i w
calosci uzytkowane przez wnioskodawcow, tj. chlew, obora, garaz. Na nieruchomosci znajduje sie drewniana stodota
i drewniany budynek, ktory zostal wzniesiony i jest calkowicie uzytkowany przez wnioskodawcow. Jeden z budynkow
gospodarczych usytuowany przy budynku mieszkalnym pozostaje w ruinie. Przy tym budynku znajduje sie niewielki
murowany budynek gospodarczy. Kolejny budynek gospodarczy znajduje sie przy granicy z dzialka numer (...).
Nieruchomo$¢ ma zapewniony dojazd droga gruntowa z dzialki stanowiacej wlasno$¢ Gminy L.. Od strony péinocnej
dzialka graniczy z dzialka numer (...) stanowigca wlasnoéé A. K., od strony wschodniej z droga gminng o numerze
(...) i w czesci z dziatka numer (...) bedaca wlasnoécig w udziale %2 wnioskodawcéw a w V2 czeSci A. (...). Natomiast
od strony poludniowej dzialka graniczy z dzialka numer (...) nalezaca do syna wnioskodawcow M. K., za$ od strony
zachodniej z dziatka numer (...) bedgca takze wlasno$cia syna wnioskodawcow.

Budynek mieszkalny usytuowany jest na przedmiotowej nieruchomosci w pdlnocnej jej czeéci. Jest to budynek
powojenny, parterowy z poddaszem nieuzytkowym. Budynek nie jest podpiwniczony. Sciany budynku s3 murowane,
strop nad parterem drewniany belkowy, dach dwuspadowy pokryty dachéwka es6wka, okna z PCV znajduja sie w
czesci uzytkowanej przez wnioskodaweow, za§ drewniane okna sa w czedci uzytkowanej przez uczestnika. Budynek
posiada dwa wejscia, jedno wspolne od strony poludniowej i jedno od strony péinocnej usytuowane w $cianie
podluznej tylko do cze$ci wnioskodawcéw. Wejscie od strony poludniowej umozliwia wejScie do pomieszczen
usytuowanych na parterze i poddaszu budynku. Kazda cze$¢ posiada wlasne ogrzewanie centralne. Budynek zasilany
jest w energie elektryczna przylaczem napowietrznym 0,4 KV, liczniki poboru oddzielne dla kazdej czeSci znajduja
sie w pomieszczeniu sieni. Bydynek ma otynkowane $ciany, malowane farbami emulsyjnymi w jednej tazience oraz
w jednej kuchni w pasie roboczym oblicowane plytkami glazurowymi. Podlogi sg zr6znicowane, posadzka betonowa,
terakota, deski, panele podlogowe. Drzwi sa drewniane oraz jedne z profili PCV. Stan techniczny budynku jest staby.
Stopien zuzycia technicznego 80%.

Budynek drewnianej stodoly wybudowanej przed 1939 r. posiada konstrukcje dachu z drewna z pokryciem dachéwki
esOwki, Sciany obite deskami w pionie. Stodola posiada 7 boksow, 5 jest wyposazonych w wrota drewniane rozwieralne.
W czeéci polnocnej stodoly zainstalowane sa dwa silosy po 30 t. do przechowywania zboza. Do budynku doprowadzona
jest energia elektryczna przylaczem kablowym wykonanym przez wnioskodawcéw. To przylacze zasila ponadto obory.
Stan techniczny stodoly jest zly.

Budynek gospodarczy o powierzchni uzytkowej 43,69 m2 zostal wybudowany przez wnioskodawcow okolo 1985
r. w technologii tradycyjnej murowanej. Jest to budynek parterowy, niepodpiwniczony bez poddasza. Dach ma
konstrukcje drewniang, kryty eternitem. W budynku znajdujg sie trzy pomieszczenia gospodarcze. Do budynku
dobudowany jest wychodek. Stan techniczny budynku jest $redni.

Budynek obory o powierzchni uzytkowej 125,42 m2 zostal wybudowany w technologii tradycyjnej okolo 1950
r. Jest to budynek parterowy, niepodpiwniczony z poddaszem na skladanie siana. Ma dwuspadowy dach o
konstrukeji drewnianej, kryty dachéwka. Jest tam jedno pomieszczenie gospodarcze. Posiada instalacje elektryczna
i wodociggowg. Stan techniczny budynku jest staby.



Budynek garazu o powierzchni uzytkowej 33,31 m2 zostal wybudowany przez wnioskodawcéw okolo 1984 r. pomiedzy
Scianami szczytowymi obory i budynku inwentarskiego w technologii tradycyjnej murowanej. Jest to budynek
parterowy, niepodpiwniczony, bez poddasza. Dach budynku jest jednospadowy o konstrukeji drewnianej, kryty blacha
trapezowa. W budynku znajduje sie jedno pomieszczenie garazowe, posiada instalacje elektryczna. Stan techniczny
budynku jest sredni.

Budynek gospodarczy o powierzchni uzytkowej 133,31 m2 wybudowany w technologii tradycyjnej murowanej okolo
1950 1. Zostal w latach 70-80 rozbudowany przez wnioskodawcéw poprzez dobudowanie czes$ci budynku skladajacego
sie z dwoch pomieszczen o lacznej powierzchni uzytkowej 32,85 m2 wraz z podpiwniczeniem, w ktérym znajduja sie
trzy niskie pomieszczenia. Jest to budynek parterowy z poddaszem na skladanie siana. Dach budynku dwuspadowy o
konstrukcji drewnianej, kryty dach6wka. Posiada instalacje elektryczng i wodociggowa. Stan techniczny budynku jest
staby, czes¢ starsza zuzyta w stopniu 80%, cze$¢ nowsza- dobudowana w stopniu 50%.

Wiata przylegajaca do budynku obory o konstrukeji stalowo-drewnianej na fundamencie betonowym, o powierzchni
48,38 m2, zostala wybudowana przez wnioskodawcow w 1995 r. Stan techniczny wiaty jest Sredni.

Budynek szopy o konstrukcji drewnianej i powierzchni uzytkowej 154,17 m2 zostal wybudowany przez
wnioskodawcow okolo 1993 r. Dach jest jednospadowy o konstrukeji drewnianej, kryty czeScig blachg trapezowsg, a w
czescia eternitem. Posiada instalacje elektryczng. Stan techniczny budynku jest Sredni.

Whnioskodawcy zakupili sw6j udzial w przedmiotowej nieruchomo$ci w dniu 20 czerwca 1972 r. Od poczatku
wnioskodawcy dbali o nieruchomoé¢. Wnioskodawcy pobudowali nowe obiekty budowlane na tej nieruchomosci.
Whnioskodawcy rozbudowali budynek inwentarski z kurnikiem i podpiwniczeniem, wybudowali garaz o powierzchni
uzytkowej 32,31 m2 pomiedzy budynkiem inwentarskim a obora, wybudowali przy oborze wiate o powierzchni
uzytkowej 48,38 m2, wybudowali szope skladajgca sie z dwdch pomieszczen o lgcznej powierzchni uzytkowej 154,17
m2. Lacznie wnioskodawcy poniesli naklady na przedmiotowa nieruchomos$é w wysokoéci tacznej 66.203 zl.

Uczestnik A. K. nabyt sw6j udzial w niniejszej nieruchomosci na podstawie warunkowej umowy sprzedazy z dnia
25 stycznia 2007 r. oraz umowy przeniesienia prawa wlasnoéci sporzadzonej przed notariuszem I. K. z Kancelarii
Notarialnej w D. (...), Rep. A nr (...). Uczestnik nie interesowal sie nieruchomoscia. Zabudowania przez niego
uzytkowane sa w stanie dewastacji.

Nieruchomo$é obejmujaca dzialtke numer (...) o powierzchni 1,00 ha, polozonej w miejscowoséci W., gmina L.,
dla ktérej Sad Rejonowy w Lidzbarku Warminskim prowadzi ksiege wieczysta nr (...) moze zosta¢ podzielona na
trzy czesci, tj. dzialke (...) o powierzchni 0,3626 ha zabudowana 3 budynkami gospodarczymi i czeScia budynku
mieszkalnego, dziatke nr (...) o powierzchni 0,5156 ha zabudowang 3 budynkami gospodarczymi i cze$cia budynku
mieszkalnego oraz cze$cig budynku stodoly, dzialke (...) o powierzchni 0,1530 ha zabudowana czeécia budynku
stodoly. Podziale moga ulec réwniez dwa budynki, tj. budynek mieszkalny oraz stodoly. Podzial budynku mieszkalnego
polegalby na przeprowadzeniu granicy wzdluz §ciany poprzecznej rozdzielajacej pomieszczenia na parterze i poddaszu
na dwa budynki jeden powierzchni uzytkowej 109,73 m2, drugi o powierzchni uzytkowej 93,58 m2- po wykonaniu
dodatkowych prac budowlanych, tj. pomurowania Sciany na poddaszu grubosci 25 cm wedlug koncepcji po podziale
do plaszczyzny dachu opartej na $cianie parteru. Podzial budynku stodoly moze nastapi¢ na dwie czesci jedna o
powierzchni uzytkowej 245,10 m2, druga o powierzchni 325,92 m2 — po wykonaniu $ciany w konstrukeji drewnianej
pomiedzy nowo powstalymi budynkami.

W celu wejscia do nowoutworzonego budynku na dzialke (...) przezistniejace drzwi wej$ciowe na nieruchomos$é winny
by¢ utworzone shuzebnoéci, tj. stuzebno§é gruntowa przed wejSciem do budynku mieszkalnego o powierzchni 7,50 m2
oraz budynkowa w pomieszczeniu sieni o powierzchni uzytkowej 8,95 m2.



Aktualna warto$c¢ rynkowa calej nieruchomosci oznaczonej numerem 108/1 polozonej w W.(...)gmina L. zabudowanej
budynkiem mieszkalnym i budynkami gospodarczymi wynosi 299.325 zl, w tym warto$¢ gruntu 68.987 zl, wartoéc
budynkow 230.338 zl. Wartoéé rynkowa projektowanej w podziale geodezyjnym dzialki:

- A3 wynosi 176.415 z}, w tym warto$¢ gruntow 24.258 zl, warto$¢ budynkow 152.157 zl,
- B3 wynosi 105.336 zl, w tym warto§¢ gruntow 34.493 zl, warto$¢ budynkow 70.843 zl,
- C3 wynosi 17.573 zl, w tym warto$¢ gruntéw 10.236 zl, warto§¢ budynkoéw 7.337 zl,

Whioskodawcy utrzymuja sie jedynie z emerytur w wysoko$ci 979,49 zl i 799,07 zk. Wnioskodawczyni H. K. jest osoba
schorowang i niepelnosprawna.

Dowdd: dokumentacja wnioskodawcow k. 14-24 i 33-58; odpis z ksiegi wieczystej koperta k. 81 ; wypis z rejestru
gruntéw k. 88-90; pisma k. 108-110; opinia bieglego z zakresu geodezji M. W. (2) k. 137-157, 500-505; opinia biegltego
z zakresu budownictwa D. K. k. 211-233 i 272-273; opinia bieglego z zakresu geodezji, kartografii i szacowania
nieruchomoéci J. K. k. 295-363, 405-409,535-579; przestuchanie wnioskodawczyni k. 594 v.- 595 plyta Cd koperta
k.596; przestuchanie wnioskodawcy k. 595 plyta Cd koperta k.596 .

Sad zwazyl, co nastepuje:

Whiosek co do zasady nalezy uwzglednic.

Zgodnie z treécia art. 210 ke kazdy ze wspoélwlascicieli moze zada¢ zniesienia wspolwlasno$ci. Uprawnienie to moze
by¢ wylaczone przez czynno$§¢ prawng na czas nie dluzszy niz lat pie¢. Jednakze w ostatnim roku przed uplywem
zastrzezonego terminu dopuszczalne jest jego przedluzenie na dalsze lat piec; przedluzenie mozna ponowic.

Powyzszy przepis wprowadza zasade, w mys$l ktorej kazdy ze wspotwlascicieli - bez wzgledu na wole pozostalych
wspotwlasceicieli - moze w kazdym czasie zadac zniesienia wspolwlasnos$ci. Przez zniesienie wspotwlasnoSci rozumie
sie likwidacje laczacego wspotwlascicieli stosunku prawnego. Moze to nastapi¢ w drodze umowy lub orzeczenia sadu.

Istniejace ustawowe ograniczenia uprawnienia do zadania zniesienia wspotwlasno$ci sa nieliczne; dotycza szczegolnej
postaci wspotwlasnoéci utamkowej, tak zwanej wspolwlasnoéci przymusowej (np. z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r o wlasnos$ci lokali - Dz. U. z 2000, Nr 80, poz. 903 tekst jednolity - wynika zakaz zniesienia
wspotwlasnoéci nieruchomos$ci wspolnej, dopoki istnieje odrebna wlasnosé lokali). Gdy miedzy wspotwlasdcicielami
istnieje zgoda co do zniesienia wspotwlasnoéci, a takze zgoda co do sposobu, w jaki to ma nastapi¢, dochodzi do
zniesienia wspolwlasno$ci w drodze umowy. Umowa znoszaca wspdtwlasno$¢ moze zostac zawarta w dowolnej formie,
chyba ze przedmiotem wspo6twlasnosci jest nieruchomosé, wtedy konieczne jest zachowanie formy aktu notarialnego;
do takiej umowy stosuje sie bowiem przepisy o przeniesieniu wlasnosSci nieruchomo$ci.

W braku porozumienia miedzy wspoélwlascicielami, na wniosek ktoéregokolwiek ze wspotwlascicieli zniesienie
wspotwlasnoSci nastepuje w postepowaniu sadowym. Znoszac wspdtwlasno$éc, Sad rozstrzyga takze o roszczeniach
wspotwlasceicieli z tytulu nakladéw poczynionych na wspdlng rzecz i z tytulu korzystania przez nich z rzeczy wspolnej
w zakresie szerszym niz to wynika z ich udzialéw (por. uchwala Izby Cywilnej SN z dnia 22 marca 1991 r., III CZP
17/91, OSNC 1991, z. 10, poz. 119).

O rozstrzygnieciach Sadu dotyczacych dzielonego mienia decyduja we wszystkich sprawach dzialowych, szeroko
rozumianych (zniesienie wspélwlasnoéci, dzial spadku, podzial majatku wspoélnego matzonkéw), okolicznos$ci
istniejace w chwili podzialu (zob. postanowienie SN z dnia 27 sierpnia 1979 r., III CRN 137/79, OSN 1980, z. 2, poz.
33). Przyznanego w art. 210 k.c. roszczenia o zniesienie wspdtwlasnoéci wspodtwlasciciele nie moga skutecznie sie
zrzec. Moga natomiast w drodze umowy wylaczy¢ zadanie zniesienia wspélwlasnoéci na czas nie dluzszy niz lat pieé.
W ostatnim roku przed uplywem zastrzezonego terminu dopuszczalne jest jego przedluzenie na nastepne piec lat.
Umowa taka moze by¢ zawarta w dowolnej formie. W obu trybach (umownym i sadowym) zniesienie wspolwlasno$ci



moze nastapi¢ z zastosowaniem réznorodnych ,sposobéw" technicznych likwidacji stosunku wspoétwlasnoéci. W
samym kodeksie cywilnym- w art. 211-212- oraz w kodeksie postepowania cywilnego- art. 621-625- wyr6zniono i
uregulowano - na uzytek postepowania sadowego - trzy sposoby zniesienia wspolwlasno$ci, a mianowicie podzial
rzeczy wspolnej, przyznanie rzeczy jednemu ze wspdtwlaécicieli, sprzedaz rzeczy wspolnej. Wskazane uszeregowanie
sposobdéw zniesienia wspotwlasnos$ci Swiadcezy o wyraznej preferencji ustawodawcy. Bez watpienia traktuje on jako
pierwszorzedny sposéb podzial rzeczy wspoélnej (art. 211 k.c.). W dalszej kolejnosci aprobuje przyznanie rzeczy
jednemu ze wspotwlascicieli za splata pozostalych. Ostatecznoscia jest za$ sprzedaz rzeczy wspolne;j.

Z punktu widzenia indywidualnych interesow wspotwlascicieli podzial fizyczny rzeczy wspodlnej jest najbardziej
sprawiedliwy, gdyz kazdy z nich ma mozliwoé¢ otrzymania czeéci rzeczy wspolnej w naturze. Podziatlu fizycznego
rzeczy moze wiec zadac¢ kazdy ze wspolwlaScicieli. Uprawnienie to jest wylaczone tylko wyjatkowo, tj. gdyby
dokonanie podzialu bylo sprzeczne z przepisami ustawy lub spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo
gdyby podziat pociggal za sobg istotng zmiane tej rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartoSci. Ograniczenia
wylgczajace dokonanie podziatu rzeczy wspoélnej zostaly wyliczone w sposdb wyczerpujacy, dlatego tez rozszerzenie
ich na inne sytuacje w drodze wykladni nie jest mozliwe. Odejécie od zasady wyrazonej w art. 211 k.c. nie uzasadnia
w szczegblno$ci niebezpieczenstwo przeksztalcenia sie istniejgcego miedzy wspotwlascicielami konfliktu osobistego
w konflikt pomiedzy nimi jako przyszlymi wlascicielami sasiadujacych, przydzielonych im w wyniku podziatu dzialek
gruntu.

Oczywiscie Sad powinien dazy¢é do wydania postanowienia odpowiadajacego woli wszystkich wspolwlascicieli.
Jednakze zasada jest, iz w wyniku postepowania o zniesienie wspotwlasnoSci powinno nastapi¢ calkowite zniesienie
wspotwlasnoéci oraz zalatwienie caloksztaltu stosunkéw jakie powstaly pomiedzy wspotwlascicielami.

Nalezy zauwazy¢, ze strony co do fizycznego podzialu nieruchomosci byly zgodne. Uczestnik, ktéry swoje stanowisko
zajal jedynie podczas ogledzin nieruchomoéci w dniu 12 kwietnia 2013 r. o$wiadczyl, ze oczekuje podzialu
nieruchomos$ci w tym budynkéw w cze$ci mu przypadajacej. Dokonujac oceny mozliwosci dokonania podziatu
fizycznego Sad ustalenia w tym zakresie poczynil na podstawie opinii bieglych, ostatecznie nie kwestionowanych
wszak przez strony, a ktéra Sad uznal za jasne, pelne i zupelne, a wnioski opinii naukowo uzasadnione, za logiczne
i zgodne z zasadami do§wiadczenia zyciowego, uznajac, iz w najpelniejszy sposob uwzglednia interesy obu stron, a
takze odpowiada utrwalonemu od lat faktycznemu sposobowi korzystania z nieruchomo$ci.

W zakresie podzialu dzialki Sad korzysta ze wstepnego projektu geodety M. W. (2), tj. opinii bieglego geodety
posiadajacego stosowne uprawnienia w tym przedmiocie oraz dokonujacego podzialu zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, a uwzgledniajacego prawidlowe korzystanie z nieruchomosci, z dodatkowym
takze zastrzezeniem, iz projekt nie moze sprzeciwia¢ sie prawu ani zasadom wspolzycia spolecznego, ani tez nie
moze naruszaé w sposob razacy interesu oso6b uprawnionych, a musi uwzglednia wszelkie okolicznoSci zgodnie
z interesem spoleczno-gospodarczym. Opinia ta przewidywala dokonanie podzialu, zapewniajaca kazdej ze stron
mozliwo$¢ otrzymania w naturze cze$ci powierzchni ogblnej stanowigcych przedmiot postepowania dzialki nr (...),
a mianowicie, ze nieruchomo$¢ ta moze zosta¢ podzielona na trzy czesci. Ponadto Sad oparl sie na opinii bieglego
z zakresu geodezji, kartografii i szacowania nieruchomosci J. K. oraz bieglego z zakresu budownictwa D. K.. Biorac
pod uwage opinie nalezy wskazaé, ze podzial fizyczny calej nieruchomoéci jest mozliwy wraz z budynkami, przy czym
budynek mieszkalny oraz budynek stodoly moga zostaé podzielone po wykonaniu prac adaptacyjnych.

Kwestia podzialu budynku wedlug plaszczyzn pionowych byla przedmiotem wielu wypowiedzi Sadu Najwyzszego.
Przewaza w nich poglad o dopuszczalnoéci takiego podzialu o ile w jego wyniku tego powstaja odrebne budynki.
Podzial budynku wedlug plaszczyzn pionowych moze by¢ wraz z gruntem dokonany woéwczas, gdy linia podzialu
budynku jest zgodna z linig podzialu gruntu i przebiega wedtug plaszczyzny, ktéra stanowi Sciane wyraznie dzielaca
budynek na dwie odrebne, regularne i samodzielne cze$ci, stanowiace odrebne budynki, przy czym moze by¢ to Sciana
juz w calo$ci istniejaca lub wykonana w tym celu, a jezeli w wyniku takiego podziatu zajdzie konieczno$¢ korzystania
przez uzytkownikow jednego z nowopowstalych budynkow z niektorych pomieszczen drugiego budynku, mozliwe jest
ustanowienie odpowiedniej stuzebno$ci. Najpehiej do tej kwestii 9 odniost sie Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 23



stycznia 2007 r., III CZP 136/06, OSNC 2007/11/163 (por. tez postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 9 stycznia
1985 1., ITI CRN 328/84, nie publ., z dnia 12 listopada 1976 r., III CRN 243/76, nie publ., z dnia 12 pazdziernika 2000
r., IV CKN 1525/00, nie publ. oraz z dnia 20 stycznia 2000 r., I CKN 355/98 oraz postanowienia z dnia 20 stycznia
2000 r. I CKN 355/98).

Ponadto o mozliwo$ci orzeczenia o zniesieniu wspotwlasnosci nieruchomosci poprzez zobowigzanie wspotwlasceicieli
do wykonania prac adaptacyjnych i nalozenia na nich stosownych zakazéw lub nakazéw w postanowieniu znoszacym
wspotwlasnoé¢ nieruchomosci wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w jednym z nowszych orzeczen, tj. z dnia 22 czerwca
2017 r. w sprawie sygn. akt III CZP 23/17. Sad Najwyzszy wyrazil stanowisko, ze art. 93 ust. 3b GospNierU nie stoi
na przeszkodzie wydaniu postanowienia o zniesieniu wspotwlasnoéci, mimo ze w budynku nie wykonano jeszcze prac
pozwalajacych na faktyczne dokonanie podzialu. Instrumentem zapewniajacym zgodno$¢ postanowienia z prawem i
jego wykonanie jest skorzystanie przez sad z opinii bieglych celem stwierdzenia, czy budynek moze by¢ zaadoptowany
do wymogo6w art. 93 ust. 3b GospNierU oraz nalozenie na wspotwlascicieli obowiazku przeprowadzenia koniecznych
prac adaptacyjnych w drodze odpowiednich nakazéw i zakazoéw wraz z upowaznieniem do wykonania prac na
koszt uczestnika, ktory swojego obowiazku nie realizuje. W przypadku, gdy powstale z podzialu czeéci budynku nie
stanowig zamknietej w sobie funkcjonalnej calo$ci sad dla zagwarantowania uzasadnionych intereséw wiascicieli
moze ustanawia¢ odpowiednie stuzebnoéci.

Wobec czego Sad na podstawie art.211 ke w zw. z art. 62282 kpc dokonal opisanego w sentencji postanowienia
podzialu nieruchomosci uznajac, ze podzial fizyczny w niniejszej sprawie jest jak najbardziej sprawiedliwy i przyznal
stronom nieruchomosci w postaci dziatek gruntu: dla wnioskodawcow dziatke (...) i (...) a dla uczestnika dzialke (...).
Jednocze$nie Sad ustanowil niezbedne stluzebnoéci gruntowe i budynkowe opisane w punkcie 4 postanowienia oraz
majac na uwadze tre$¢ wskazanego wyzej orzeczenia Sadu Najwyzszego zobowiazal wspotwlaseicieli do wykonania
prac adaptacyjnych (jak w punkcie 2 postanowienia) wraz z upowaznieniem do wykonania prac na koszt uczestnika,
ktoéry swojego obowigzku nie realizuje (punkt 3 postanowienia).

Zgodnie z art. 212 § 1 kc jezeli zniesienie wspolwlasnoéci nastepuje na mocy orzeczenia Sadu, warto$¢ poszezegolnych
udzialbw moze by¢ wyréwnana przez doplaty pieniezne. Dokonanie podzialu w taki sposéb, aby wyodrebnione
czeSci odpowiadaly co do wartosci wielko$ciom udzialow poszczegolnych wspotwlascicieli nie zawsze jest mozliwe
lub gospodarczo celowe. W razie zaistnienia réznicy pomiedzy warto$cia utworzonych czesci rzeczy a wielkoScia
udzialow, warto$¢ poszczegolnych udzialow moze by¢ wyréwnana przez doplaty pieniezne. Przy czym Sad ustalil
warto$ci poszczeg6lnych nieruchomos$ci w oparciu o opinie ustanowionego w sprawie bieglego J. K.. Sporzadzona
opinia odpowiada wymogom przepiséw prawa. Biegly w sposob bardzo szczegdtowy opisal wybrane metody wyceny-
poréwnania, opisujac wszystkie przyjete cechy wycenianych dzialek. Opinia bieglego posiadajacego wymagane
uprawnienia, a ktéry wycenil wartoéci rynkowe praw wspolnych nieruchomosei, z uwzglednieniem kryteriow
obiektywnych, po bezpoérednich badaniach rynku i analizie cech rynkowych, przy zastosowaniu konkretnej metody
w tym celu jest prawidlowa. Konkludujac w ocenie Sadu sporzadzona opinia jest sporzadzona zgodnie ze stanem
prawnym nieruchomosci, zostala wydana w nastepstwie pelnych procesé6w wyceny, obejmujacych wszelkie czynnosci
szacunkowe, konieczne do wlasciwego okreslenia warto$ci nieruchomosci, a wyprowadzone przez bieglego wnioski sg
logiczne i naukowo uzasadnione. Opinia jest pelna, jasna i rzetelna.

Sad opartl sie na tej opinii rowniez w zakresie podniesionych przez wnioskodawecow rozliczen w zakresie poniesionych
na nieruchomos$é nakladéw zwiekszajacych ich warto$é. Biegly wyliczyl warto$é tych nakladéw na kwote 66.302 zt.
Opinia w tym zakresie jest takze jasna, pelna i rzetelna a wyprowadzone wnioski bieglego logiczne. Warto wskazaé,
iz Sad podziela stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy miedzy innymi w postanowienia z dnia 19 paZzdziernika
2012 r. w sprawie V CSk 526/11, zgodnie z ktérym do nakladéw poczynionych przez jednego ze wspolwtascicieli
dokonany tylko na te cze$¢ rzeczy wspolnej, z ktérej korzystal on sam z wylaczeniem innych, do rozliczenia takiego
nakladu nie maja zastosowania zasady art. 207 k.c., w tym zasada, ze dokonujacy nakladu moze zadaé¢ zwrotu jego
warto$ci tylko od 0s6b, bedacych wspotwlascicielami w czasie dokonywania nakladu. W takiej sytuacji przy zniesieniu
wspotwlasnoéci rozliczenia nalezy dokonaé¢ wedlug postanowienn umowy wspotwlascicieli o podziale rzeczy quoad
usum, za$ w przypadku zbycia udzialow nalezy oceni¢ na podstawie art. 221 k.c., czy zasady okre$lone w tej umowie



odnosza skutek takze wobec nabywcow. W innych sytuacjach do rozliczenia nakladéw maja zastosowanie przepisy o
bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405-409 k.c.), ktore okreslaja takze zasady zwrotu korzySci w razie przeniesienia
jej przez bezpodstawnie wzbogaconego na inng osobe (art. 407 k.c.).

W ocenie Sadu nie ulega watpliwosci, iz w przypadku nieuwzglednienia nakladéw poczynionych przez
wnioskodawcéw na przedmiotowa nieruchomosé w konsekwencji doprowadziloby do bezpodstawnego wzbogacenia
uczestnika, ktéry nie ponidst nakladu, kosztem wnioskodawcow, ktorzy naklad poniesli. Wnioskodawcy dbali o
nieruchomo$¢ by nie ulegala ona dewastacji. Natomiast uczestnik od zakupu nieruchomosci nie tylko nie przebywal
na nieruchomoéci, ale rowniez zupelnie sie nia nie interesowal doprowadzajac tak naprawde do dewastacji tych czesci,
z ktorych nie korzystali wnioskodawcy. Odmowa rozliczenia tych nakladow przez Sad spowodowalo bezpodstawne,
ponowne obcigzenie wnioskodawcow warto$cia juz raz poniesionego nakladu przez zobowigzanie ich do uiszczenia
doplat, ktére wynikaja ze wzrostu wartosci nieruchomoséci spowodowanej ich nakladami. Jednocze$nie o te warto$c
zostalby bezpodstawnie wzbogacony uczestnik postepowania, na rzecz ktérego doplaty zasadzono. Pozostawaloby to
takze w sprzecznosci z zasadami wspoétzycia spotecznego okre§lonymi w art. 5 k.c. Biorac powyzsze pod uwage Sad
ustalil warto$¢ nakladow na nieruchomos$¢ poniesionych przez wnioskodawcéw na kwote 66.302 zl.

W tym miejscu Sad przyznaje, iz na skutek bledu rachunkowego w punkcie 6 postanowienia blednie wskazat kwote
splaty zasadzong od wnioskodawcéw na rzecz uczestnika, tj. 22.350 zl, a winno by¢ 11.175 z} . Nie ulega watpliwoSci,
iz wnioskodawcom w wyniku podziatu fizycznego przedmiotowej nieruchomosci przyznano nieruchomosé o wartosci
lacznej 127.686 zl, za$§ uczestnikowi o wartoéci 105.336 zl. Rdznica wartoéci splaty winna wynosié 11.175 zt
(wnioskodawcy i uczestnik w ten sposéb otrzymali rowne wartoSci po 116.511 zl). Tak wiec w punkcie 6 jest blad
rachunkowy Sadu, ktéry winien by¢ skorygowany- nalezna uczestnikowi doptata winna wynosi¢ 11.175 zl.

Stosownie do art. 212 § 3 k.c. jezeli ustalone zostaly doplaty lub splaty, Sad oznaczy termin i sposéb ich uiszczenia,
wysoko$¢é odsetek. Sad majac na uwadze caloksztalt okolicznoSci sprawy, w tym sytuacje osobista i finansowa
wnioskodawcow okreslit termin platnos$ci splaty na 5 rownych rocznych rat, od daty prawomocnosci orzeczenia, jak
roéwniez stosownie do cytowanych przepisow okreslil obowigzek platnosci odsetek ustawowych za op6znienie (zob.
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 1971 r. sygn. akt III CZP 34/71). Zdaniem Sadu sytuacja majatkowa
i osobista wnioskodawcéw oraz fakt, iz przez wiele lat to oni dbali o nieruchomo$¢ by nie ulegala dewastacji, na co
poniesli naklady wysoko$ci ponad piec¢dziesieciu tysiecy zlotych, nie pozwala im na dokonanie jednorazowej splaty
zobowigzan z tego tytulu na rzecz uczestnika . Postawa uczestnika, ktérego niestawiennictwo uniemozliwila Sadowi
przeprowadzenie dowodu z jej zeznan w charakterze strony, a tym samym poczynienie ustalen w zakresie jego sytuacji
finansowej, osobistej i lokalowej. Sad mial przy tym takze na wzgledzie fakt, iz zapewne to wnioskodawcy beda
przeprowadzali prace adaptacyjne, gdyz jak wskazano- uczestnik od zakupu dzialki nie przebywa tam i nie interesuje
sie nieruchomoscia.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. Zasada ujeta w art. 520 § 1 k.p.c. jest nienaruszalna
wtedy, gdy uczestnicy sa w rownym stopniu zainteresowani wynikiem postepowania lub - mimo braku tej rownosci
- ich interesy sa wspoélne. W pozostalych wypadkach sad moze od tej zasady odstgpi¢ i na zadanie uczestnika,
albo z urzedu - jezeli dziala bez adwokata lub radcy prawnego (art. 109 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.) - orzec
wedtlug dyrektyw okre§lonych w art. 520 § 2 lub 3 k.p.c. Wyszczeg6lnienie sytuacji, w ktorych interesy uczestnikoéw
postepowania nieprocesowego sa sprzeczne, a wiec tych sytuacji, o ktérych mowa w art. 520 § 2 i 3 k.p.c.,, nie
jest mozliwe. Mozna jednak przyjaé, ze w sprawach tzw. dzialowych, do ktérych nalezy takze sprawa o zniesienie
wspotwlasnoéci nieruchomosci, nie wystepuje sprzeczno$c¢ interes6w miedzy tymi uczestnikami (wspotwlascicielami),
ktorzy domagaja sie zniesienia wspotwlasnos$ci, niezaleznie od tego, jaki sposob dokonania zniesienia proponujg i
jakie wnioski sktadaja w tym wzgledzie.

Natomiast w zakresie wydatkow poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa Sad nakazal pobraé od uczestnika
3.000 z}i odstapit od obciazania wnioskodawcow i uczestnika obowigzkiem zwrotu pozostalych wydatkéw— zgodnie z
dyspozycja art. 113 ustawy o kosztach sagdowych w zw. z art. 83 ust. 2 w/w ustawy. Sad wzial pod uwage w tym zakresie
sytuacje majgtkowa oraz osobista wnioskodawcdw oraz fakt, iz niejako bierna postawa uczestnika doprowadzita do



duzego wzrostu kosztow sadowych. Z tych wzgledéw, w ocenie Sadu, obciazanie wnioskodawcow wydatkami oraz
uczestnika ponad kwote 3.000 zl byloby w niniejszej sprawie sprzeczne z zasadami stuszno$ci.

SSR Agnieszka Przeczek



