Sygn. akt III Ca 84/18

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 26 pazdziernika 2017 r., wydanym w sprawie z wniosku
(...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w L. z udzialem M. G. o zniesienie wspohwlasnosci
nieruchomosci, sygn. akt III Ns 1472/15, Sad Rejonowy dla LEodzi Srédmiescia w Eodzi:

1. zni6sl wspotwlasnosé zabudowanej nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...), dziatka nr (...) obreb P-9, dla kt6rej
Sad Rejonowy dla Lodzi Srodmieécia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), o
wartosci 1.248.000, ktorej wspolwlaseicielem sa: (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoScia w L. i M. G. (corka
A.1iD.) po Y2 (jednej drugiej) czeSci, w ten sposob, iz przedmiotowa nieruchomos$é przyznal na wylaczna wlasnoéc
M. G. (corce A.1D.);

2. zasadzil od M. G. na rzecz (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoScia w L. kwote 624.000 z} tytulem splaty;

3. odroczyt obowigzek dokonania splaty, o ktérej mowa w punkcie 2. na okres czterech miesiecy od dnia ogloszenia
orzeczenia;

4. pobral na rzecz Skarbu Pafistwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi Srodmieécia w Lodzi od:

a. M. G. kwote 2.181,81 zl tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych;

b. (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w L. kwote 181,81 zl tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych;
5. ustalil, iz uczestnicy ponosza koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Powyzsze rozstrzygniecie oparte zostalo na nastepujacych ustaleniach faktycznych: nieruchomos$é polozona w L.
przy ul. (...) oznaczona jest jako dziatka nr (...) w obrebie P-9, o powierzchni 0,1147ha. Dla nieruchomosci tej Sad
Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi, XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...). W dziale
IIT ksiegi wieczystej (...) widnieje wpis, iz nad nieruchomoscia objeta niniejsza ksiega ustanowiono zarzad sadowy i
postanowieniem z dnia 10 czerwca 2009 roku, w sprawie o sygn. akt III Ns 1330/07 wyznaczono zarzadce w osobie
J.S. (1).

Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem wielorodzinnym frontowym, czterokondygnacyjnym oraz budynkiem
wielorodzinnym prawej oficyny, trzykondygnacyjnym. W nieruchomosci znajduje sie 27 lokali mieszkalnych. Budynki
sq w zlym stanie technicznym. Nadto dodatkowa zabudowe nieruchomosci tworzy zesp6l obiektéw gospodarczych,
czeSciowo drewnianych, cze$ciowo murowanych, w ktérych mieszcza sie komorki.

W dniu 5 listopada 2007 roku 6wcze$ni wspdtwlasciciele 1/2 czedci nieruchomoéci J. H. i A. H. wystapili do Sadu
z wnioskiem o ustanowienie zarzadcy sadowego nieruchomosci w osobie J. S. (2), wskazujac ze kwestionuja zarzad
sprawowany dotychczas przez D. G., ktora - jak wskazano w uzasadnieniu wniosku - administrowala nieruchomoscia
od 2005 roku na podstawie umowy zlecenia administrowania nieruchomosci, ktorg zawarl z nig A. A., wspotwlasciciel
potowy nieruchomosci, bez zgody pozostalych wspotwlascicieli. Sprawa rozpoznawana byla przed pod sygnatura II1
Ns 1330/07.

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w L. nabyla udzialy w nieruchomosci przy ul. (...), wynoszace
lacznie 1/2 cze$é, za cene 800.000 zlotych, od A. i J. W. malzonkéw H., na podstawie umowy sprzedazy, zawartej
w dniu 14 sierpnia 2008 roku. Uczestniczka otrzymata udzial w nieruchomosci przy ul. (...) w drodze darowizny od
swojej babci Z. G. w 2010 roku, bedac wéwczas 16.letnig osobg, miala to by¢ inwestycja w jej przyszto$c.

(...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w L. prowadzi dzialalno§¢ w zakresie po$rednictwa w
obrocie nieruchomog$ciami na terenie L. i okolic. Zajmuje sie posrednictwem w zakresie: kupna, sprzedazy, najmu



mieszkan, domoéw, lokali biurowych, lokali komercyjnych, kupna i sprzedazy kamienic, magazyn6w i dziatek. Zarzadza
nieruchomo$ciami, gléwnie prywatnymi kamienicami. Sprawuje zarzady przymusowe nieruchomosci.

Od czerwca 2013 roku (...) Spétka z o.0. jest sadowym zarzadca przedmiotowej nieruchomosci, w miejsce J. S. (1),
wyznaczonej zarzadcg nieruchomosci postanowieniem z dnia 10 czerwca 2009 roku.

(...) Spolka z o.o. jest zarzadca okolo 40 innych nieruchomo$ci w L., w szczegoélnosci jest sadowym zarzadca
nieruchomoéci przy ul. (...), przy ul. (...), ul. (...), ul. (...), ul. (...), ul. (...) i ul. (...).

M. G. jest takze wlascicielka innych nieruchomosci: nieruchomosci zabudowanej jednokondygnacyjnym budynkiem
o charakterze uslugowym przy ul. (...), nieruchomoéci zabudowanej budynkiem wielorodzinnym, z lokalami
ustugowymi, przy ul. (...) z (...), nieruchomo$ci stanowiacej odrebna wlasnoé¢ lokali mieszkalnych nr (...), biura B
i lokalu niemieszkalnego Sklep nr (...) wraz z odpowiednimi udzialami w czeéci wspoblnej nieruchomosci polozonej
w L. przy ul. (...). Nieruchomo$¢ przy ul. (...) zostala przez uczestniczke zakupiona, pozostale nalezaly do czlonka jej
rodziny J. L. i otrzymala je odplatnie. Uczestniczka sprawuje zarzad nad tymi nieruchomo$ciami, a w wykonywaniu
zarzadu pomagaja jej rodzice i brat.

M. G. studiuje na Wydziale Budownictwa, (...). Ma wlasne dochody; jest to kwota okolo 30.000 zlotych miesiecznie z
wynajmu mieszkan oraz lokali ustugowych. Ponadto w ramach studiéw odbywa staz, z ktoérego otrzymuje kwote 1.000
zlotych miesiecznie.

Matka M. G., D. G. prowadzi biuro (...) spétka z o.0. w L., ktore zajmuje sie zarzadzaniem nieruchomo$ciami.
Takze brat uczestniczki zajmuje sie zarzadzaniem nieruchomo$ciami. Obecnie M. G. wiecej czasu poSwieca na
nauke, studia i odbycie stazu, a faktycznie nieruchomoéciami gléwnie zajmuja sie jej rodzice i brat. Bierze udzial
w remontach, podpisuje umowy najmu, jest §wiadoma, ze jako wiasciciel nieruchomo$ci pewne czynno$ci musi
wykonywac osobiScie. Nie zna przepisow kodeksu cywilnego, ale w razie potrzeby wspiera sie specjalistami, jest w
kontakcie z prawnikiem. Nie miala styczno$ci z dokumentacja dotyczaca sprawowania zarzadu sadowego. Wiedze o
przedmiotowej nieruchomosci i o lokatorach ma od rodzicow, ktorzy sprawowali kiedys zarzad nad ta nieruchomo$cia.
Nie chodzi na nieruchomoé¢, nie sprawdza dziatan firmy (...), nie rozmawia z lokatorami. Nie widzi celu takiego
dzialania, uwazalaby to za szpiegowanie zarzadcy.

M. G. posiada oszczednoS$ci; na koncie bankowym, obecnie okolo 320.000 zlotych. Na ten rachunek bankowy
wplywaja wplaty za wynajem lokali. Jest w stanie dokonaé splaty z wlasnych oszczednos$ci oraz ze Srodkow, jakie
otrzyma od rodzenstwa, ktdre obiecalo jej pomoc finansowa,gdyz jest to rodzinna nieruchomo$c¢.

M. G. dostala udzialy w nieruchomosci jako inwestycje w jej przyszto$é, dlatego chcialaby przeja¢ cala kamienice,
aby nieruchomo$é pozostala w rodzinie. Chce nia zarzadzaé i by¢ wlascicielem. Jesliby zostala wylaczna wilascicielkg
nieruchomosci, spowodowalaby, zeby zaczely wplywaé czynsze, a dochody z tego tytulu przeznaczylaby na remonty,
ktore sa w kamienicy niezbedne.

Siostra uczestniczki G. S. dysponuje kwota 300.000 zlotych, ktéra zobowigzala sie przekazaé uczestniczce na splate
udzialéw w nieruchomosci przy ul. (...).

Brat uczestniczki P. G. dysponuje kwota 300.000 zlotych, ktéra zobowiazal sie przekaza¢ uczestniczce na splate
udzialow w nieruchomosci przy ul. (...).

(...) Spolka z o.0. posiada $rodki na ewentualne uiszczenie kwoty splaty na rzecz uczestniczki.

Postanowieniem z dnia 10 kwietnia 2017 roku, w sprawie o sygn. akt III Ns 1330/07, o zarzad sadowy nad
nieruchomoécig przy ul. (...), ktora obecnie toczy sie z wniosku (...) Sp6lki z 0.0. z udzialem M. G., Sad dopuscit dowdd
z opinii bieglego ds. czynszéw i zarzadu nieruchomos$ciami na okoliczno$¢ wypowiedzenia sie czy zarzad Sadowy nad
przedmiotowa nieruchomos$cia w okresie od stycznia 2015 roku do grudnia 2015 roku byl sprawowany zgodnie z
zasadami prawidlowej gospodarki. W opinii z dnia 21 lipca 2017 roku biegly T. C. doszedt do wniosku, ze zarzad sadowy



nad nieruchomo$cia w zakre§lonym okresie byl sprawowany zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki. Biegly w
swojej opinii wskazal jednak nastepujace niedociagniecia: brak rozliczania koszéw dostawy wody i odprowadzania
$ciekow, niewykonanie w 2014 roku ani w 2015 roku kontroli okresowej, ktorej obowigzek przeprowadzenia jest
co najmniej raz na pieé lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosSci do uzytkowania obiektu
budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia, brak zaangazowania w praktyce jakichkolwiek
§rodkow finansowych na remont nieruchomosci, blednie sporzadzone sprawozdanie finansowe nieruchomo$ci.

Przy zniesieniu wspotwlasnoéci nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym wraz z dzialka, budynek moze by¢
podzielony pionowo, jesli linia podzialu przebiega przez Sciane dzielaca budynek na regularne i samodzielne czesci.
Linia podzialu nie moze odbiega¢ od linii podziatu dzialki. Dlatego podzial budynku przy ul. (...) w linii pionowej jest
niemozliwy. Zniesienie wspolwlasnosci tej nieruchomosci przez podzial fizyczny moze nastapié¢ przez ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokali.

Wartoé¢ nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) wynosi 1.248.000 zlotych.

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w L. oraz M. G. sa wspodlwlascicielami, w udzialach po 1/2
czesSci, nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...).

Ustalajac stan faktyczny sprawy Sad Rejonowy nie mial watpliwosci, ze wnioskodawczyni i uczestniczka naleza do
kregu wspoétwlascicieli nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...) i krag ten wyczerpuja. Poza sporem byl sposéb
zniesienia wspotwlasnoéci - strony zgodnie wnosily o zniesienie wspolwlasnoéci nieruchomosci poprzez przyznanie jej
na wylaczno$c jednej z nich, zgodnie wykluczaly tez wyjScie ze wspotwlasnos$ci poprzez dokonanie fizycznego podziatu
nieruchomosci, jak réowniez poprzez ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokali. Opinia bieglego ds. budownictwa
potwierdzila stanowczo i wiazaco, ze w realiach niniejszej sprawy nie jest mozliwe dokonanie fizycznego podziatu
nieruchomoéci.

Sad Rejonowy przyjal taka warto$¢ nieruchomosci, jaka wskazat biegly rzeczoznawca majatkowy, ktéra tez nie byta
przez strony kwestionowana.

Sad Rejonowy dat wiare uczestniczce, ze jest w stanie ponie$¢ finansowo koszty splaty kwoty wynikajacej z
opinii bieglego na rzecz wnioskodawczyni. W ocenie Sadu Rejonowego M. G. wykazala wlasnymi zeznaniami,
potwierdzonymi zlozonymi o§wiadczeniami rodzenstwa, ze jej dochody, przede wszystkim z najmu lokali, ktorych jest
wlaécicielka, wraz ze Srodkami przyrzeczonymi od rodzenstwa, wystarcza na dokonanie splaty.

Sad Rejonowy wskazal, ze zasadniczg sporng w sprawie kwestig miedzy stronami bylo okreslenie, kto ma otrzymac
nieruchomo$¢ na wylacznosé. Nie byl to spoér sensu stricto, lecz w glownej mierze prezentacja argumentow za
przyznaniem nieruchomo$ci na rzecz strony, a przeciwko przekazaniem jej przeciwnikowi.

W $wietle tak ustalonego stanu faktycznego, Sad Rejonowy uznal, ze wniosek o zniesienie wspotwlasnoSci
nieruchomosci zabudowanej polozonej w L. przy ul. (...), jest usprawiedliwiony co do zasady. Wnioskodawczyni
i uczestniczka, stanowigce pelen krag wtascicieli nieruchomoéci, wnosily o zniesienie wspotwlasnosci poprzez
przyznanie jej na wylaczno$¢, ze splata dla drugiej strony. Strony nie wnosily o zniesienie wspotwlasnosci przez
ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali ani poprzez sprzedaz licytacyjna. Sad Rejonowy uznal nadto, iz w realiach
niniejszej sprawy podzial fizyczny nieruchomosci pociagalby za soba jej istotng zmiane lub znaczne zmniejszenie jej
warto$ci.

Sad I instancji ustalil warto$¢ nieruchomosci w §lad za opinia bieglego, ktéra nie byla przez strony kwestionowana.
Sad Rejonowy uznal, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy wlasno$¢ nieruchomo$ci powinna przypasc
uczestniczce M. G.. W jego ocenie fakt, ze Spolka (...) posiada wiedze oraz praktyke dotyczaca zarzadzania
nieruchomoéciami, dysponuje zapleczem osobowym, technicznym, logistycznym, odpowiednimi sluzbami i
specjalistycznymi programami do zarzadzania nieruchomos$ciami, a zarzadzanie nieruchomog$ciami jest wszak jednym
z podstawowych przedmiotéw dzialalnoSci spolki, nie zawsze przeklada sie bowiem na sprawnoéc i fachowosc



wykonywanego przez siebie zarzadzania nieruchomos$ciami. Jak wynika z tresci opinii bieglego ds. czynszow T. C.,
wydanej w dniu 21 lipca 2017 roku w sprawie o sygn. akt III Ns 1330/07, zarzadowi sprawowanemu przez Spotke nad
przedmiotowa nieruchomo$cia mozna zarzuci¢ pewne opisane wyzej uchybienia. Sad Rejonowy podkreslil, Zze dochéd,
jaki przynosi kamienica nie jest przeznaczany na te nieruchomos$¢, a wptywa na rzecz (...) P (...), gdzie stanowi czesé
jej dochodu i przeznaczany jest na inne wydatki zwigzane z innymi nieruchomos$ciami i na pokrywanie kosztoéw samej
firmy.

Przy ocenie powyzszej kwestii nie nalezy odwolywac sie, zdaniem Sadu Rejonowego, do sytuacji, kiedy to zarzad nad
nieruchomos$cig wykonywali czlonkowie rodziny M. G. i upatrywac jej jako Zrodla obecnego zlego stanu technicznego
budynkéw na nieruchomosci. Matka uczestniczki sprawowala zarzad w latach 2005-2010, a od 2010 roku zarzad jest
wykonywany przez podmioty spoza rodziny uczestniczki, w tym od 2013 roku przez Spoélke (...). Wnioskodawca nie
wykazal natomiast, iz obecny stan nieruchomosci stanowi efekt dzialan czy zaniechan czlonkéw rodziny uczestniczki.
Uplyw o$miu lat, w ktérym rodzina uczestniczki nie miala juz wplywu na zarzad, w tym cztery lata sprawowania
zarzadu nad nieruchomoscig przez wnioskodawczynie, stanowi, w ocenie Sadu I instancji, okres wystarczajaco dhgi,
aby uzyska¢ wymierne i odczuwalne efekty poprawy stanu budynkéw. Tym samym wskazywanie na zaniedbania
poprzednikéw sprzed wielu lat traci na ostroéci.

Sad Rejonowy dal wiare uczestniczce, ze w jej sytuacji majatkowej i rodzinnej jest w stanie ponies§é koszty splaty
udzialu na rzecz wnioskodawcy. Sad ten uznal, Ze uczestniczka da sobie rade z wypelianiem funkcji wlascicielskich, a
fakt mlodego wieku i niewielkiego do$wiadczenia zawodowego oraz zyciowego M. G. nie moze stanowié decydujgcego
argumentu przemawiajacego za zniesieniem wspdlwlasno$ci poprzez przyznanie jej na wylacznos¢ Spoélce (...). Nie
mozna bowiem utozsamiac okolicznoS$ci bycia wlascicielem nieruchomosci, ze sprawowaniem zarzadu nad nig. To
wlasciciel podejmuje decyzje, czy zarzad bedzie sprawowal osobiscie czy tez przez wybranego przez siebie zarzadce. O
zasadnoSci bycia wlascicielem nie przesadza wiec posiadanie wiedzy i praktyki zarzadcy nieruchomosci, jak rowniez
odpowiedniego zaplecza z tym zwigzanego. Sad Rejonowy wzigl tez pod uwage, ze M. G. bedzie mogla skorzystac z
pomocy rodzicow i rodzenstwa, w szczego6lnosci matki czy brata, zawodowo zajmujacych sie (...) jako samodzielna
wlaécicielka nieruchomosci bedzie miala natomiast pelng swobode wyboru sposobu sprawowania zarzadu. Sad
Rejonowy mial réwniez na uwadze okolicznosci zwigzane z rodzinnym charakterem nieruchomos$ci. Tym samym
dokonanie zniesienia wspdlwlasnoéci przedmiotowej nieruchomoéci poprzez przyznanie jej na wylaczno$c M. G., z
jednoczesna splata na rzecz wnioskodawczyni, w ocenie Sadu Rejonowego nie sprzeciwia sie prawu ani zasadom
wspolzycia spotecznego, ani tez nie narusza interesu dotychczasowych wspotwlascicieli, w szczegblnosci (...) sp. z o.0.

Wartoé¢ nieruchomosci zostala ustalona na kwote 1.248.000 zlotych, zgodnie z niekwestionowana i przyjeta
przez strony wartoScia wynikajaca z opinii biegtego. W zwigzku z tym, ze wnioskodawczyni i uczestniczka sg
wspoétwlascicielami nieruchomogci po 1/2 cze$ci, w konsekwencji przyznania nieruchomosci na rzecz uczestniczki, M.
G. winna spolke (...) kwotg 624.000 zlotych (1/2 z 1.248.000 zlotych).

Sad I instancji ustalil i przyjal, ze M. G. jest w stanie dokona¢ orzeczonej splaty jednorazowo. Przemawia za tym stan
jej oszczednosci oraz deklarowana mozliwo$é¢ uzyskania pomocy finansowej od rodzehstwa. Jednakze na podstawie
art. 212 § 3 k.c., Sad odroczyt obowiazek dokonania splaty kwoty 624.000 zlotych na okres czterech miesiecy od dnia
ogloszenia orzeczenia, ktory to czas w obecnej sytuacji zyciowej uczestniczki jest realnym dla uzyskania i dokonania
jednorazowej splaty na rzecz wnioskodawczyni.

Jednocze$nie zakres§lony termin uwzglednia tez interes wnioskodawezyni, ktéra w krotkim stosunkowo czasie uzyska
jednorazowo przysporzenie majatkowe, stanowigce rekompensate za utracona wspoétwlasnosc.

O nieuiszczonych kosztach sadowych Sad Rejonowy orzekl na podstawie art.113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2015
roku o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (tj. Dz. U. z 2016 roku, poz.623, ze zm.).

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 520 k.p.c.



Apelacje od powyzszego postanowienia wniosla wnioskodawczyni, zaskarzajac orzeczenie w caloéci i zarzucajac
naruszenie:

1. art. 299 k.p.c. w zw. z art. 217 81 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez bledna
wykladnie wyrazajaca sie w przeprowadzeniu dowodu z przeshuchania wylacznie jednej strony, podczas gdy dowdd z
przestuchania stron (uczestnikow) zasadniczo wymaga zlozenia zeznan przez obie strony (wszystkich uczestnikow), o
ile nie zachodza przestanki okreslone w przepisach art. 302 § 1 k.p.c., co w konsekwencji doprowadzilo do poczynienia
blednych ustalen faktycznych i oparcia rozstrzygniecia wylacznie na podstawie zeznan jednego uczestnika - M. G.,
przy zupelnym pominieciu stanowiska wnioskodawczyni

2. ewentualnie: art. 302 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i ograniczenie
dowodu z przestuchania stron wylacznie do zeznan uczestniczki - M. G., w sytuacji, w ktérej nie zaszla zadna przestanka
umozliwiajaca ograniczenie przeprowadzenia tegoz dowodu do przestuchania jednego uczestnika, w szczego6lnoéci,
gdy czlonek zarzadu wnioskodawcy w ogdle nie zostal wezwany na rozprawe, na ktorej dowod ten byl przeprowadzany,
co w konsekwencji doprowadzito do poczynienia btednych ustalen faktycznych i oparciu rozstrzygniecia wylgcznie na
podstawie zeznan jednego uczestnika - M. G., przy zupelnym pominieciu stanowiska wnioskodawczyni;

3. art. 236 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i dokonanie ustalen faktycznych na podstawie
dowodow, co do ktérych nie zostalo wydane postanowienie dowodowe - dokumentéw znajdujacych sie w aktach
sprawy o sygn. akt ITI Ns 1330/07, bez uprzedniego poinformowania stron o prowadzeniu postepowania dowodowego
w tym kierunku i w konsekwencji poczynienie ustalen niezgodnie z rzeczywistym stanem, przy braku mozliwoSci
prezentowania przez wnioskodawczynie przeciwnego materialu procesowego;

4. art. 228 § 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez jego niewladciwe zastosowanie poprzez brak zwrocenia
przez Sad uwagi na fakty znane Sadowi z urzedu, ktére beda stanowily podstawe ustalen faktycznych i w
konsekwencji uniemozliwienie wnioskodawczyni wypowiedzenia sie co do tych faktéw (ewentualnie zgloszenia
stosownych wnioskéw dowodowych), w konsekwencji czego Sad dokonal nieprawidlowych ustalen faktycznych,
bedacych podstawa wydanego rozstrzygniecia;

5. art. 278 § 1 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez:

a) jego niewlasciwa wykladnie i uznanie przez Sad, ze okolicznoéci zwigzane z ustaleniem os6b odpowiedzialnych
za zly stan nieruchomosci przed przejeciem zarzadu przez wnioskodawczynie winny by¢ ustalone w drodze opinii
bieglego sadowego, nie za$ przy pomocy dowodu z przestuchania stron (zeznan czlonka zarzadu wnioskodawczyni) w
sytuacji, gdy w co najmniej znacznym zakresie okolicznoSci te stanowia wiedze o faktach, nie za$ wiedze specjalistyczna
albowiem obejmuja opis dzialan poprzedniego zarzadcy - D. G. a nie ocene tych dzialan (ocena dzialati winna naleze¢
do Sadu, ewentualnie do bieglego, za$ przedstawienie opisu tych dzialan stanowi sfere faktu, ktérej nie da sie ustalic¢
za pomoca opinii bieglego);

b) jego niezastosowanie w zakresie, w jakim Sad dokonal negatywnej oceny zarzadu sporna nieruchomoécig
sprawowanego przez wnioskodawczynie podczas gdy ocena tego zarzadu wymaga wiadomo$ci specjalnych i co wiecej
wydana zostala w tym zakresie opinia, w ktorej biegly pozytywnie ocenil zarzad sprawowany przez wnioskodawczynie
oraz w zakresie w jakim Sad Rejonowy stwierdzil, ze przywrocenie odpowiedniego stanu technicznego zaniedbanej
nieruchomodci tych rozmiaréw jest mozliwe w cztery lata;

6. art. 622 § 2 k.p.c. poprzezjego bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, ze zgodny wniosek co do sposobu zniesienia
wspolwlasnosci polega¢ moze na zadaniu przez obu uczestnikdéw przyznania im nieruchomosci na wylaczna wlasnos$é,
podczas gdy zgodnos¢ zadania w rozumieniu tego przepisu obejmowac musi nie tylko wyrazenie przez wszystkich
uczestnikéw woli dokonania tego samego rodzaju zniesienia wspotwlasnoéci nieruchomosci ale takze dokonania go
w uzgodniony sposdb;



7. art. 623 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i przyznanie prawa wlasnos$ci na rzecz uczestniczki M. G., w sytuacji,
gdy mozliwy jest podzial fizyczny nieruchomos$ci w postaci wyodrebnienia odrebnej wlasnoéci lokali w budynku
wzniesionym na nieruchomos$ci i przyznanie uczestnikom prawa wlasnoéci poszczegolnych lokali, stosownie do
przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali;

8. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. poprzez:

a) przekroczenie zasady swobodnej oceny dowod6w i dokonanie tej oceny z naruszeniem zasad logiki i do§wiadczenia
Zyciowego, wyrazajace sie w uznaniu przez Sad, Ze czteroletni okres sprawowania zarzadu przez wnioskodawczynie
jest wystarczajgco dlugi, aby uzyska¢ wymierne i odczuwalne efekty poprawy stanu budynkoéow, w sytuacji gdy
doprowadzenie budynku do wla$ciwego stanu technicznego (budynku w stanie opisanym w opinii bieglego sadowego
- zaniedbanego w bardzo znacznym stopniu) wymaga nakladow liczonych, co najmniej w setkach tysiecy zlotych,
co wynika takze z ofert cenowych przedstawionych przez wnioskodawczynie w sprawie III Ns 1330/07, ktorych to
srodkow nie da sie pozyskaé z dochodéw z nieruchomosci w okresie czterech lat i dodatkowo jeszcze w tym czasie
przeprowadzi¢ prace remontowe;

b) dokonanie oceny materiatu dowodowego w spos6b wybiérczy a nie wszechstronny, wyrazajace sie w:

-pominieciu przez Sad I instancji dowodéw w postaci dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy III Ns 1330/07
dotyczacych zarzadu sprawowanego przez matke uczestniczki - D. G., z ktorych jednoznacznie wynika nieprawidtowy
sposob sprawowania zarzadu, co ma znaczenie w kontekscie konkluzji Sadu, ze zarzad sporna nieruchomoscia
sprawowa¢ moze uczestniczka m.in. z pomocg rodziny, w tym w szczegolno$ci matki;

- pominieciu przez Sad Rejonowy okolicznosSci, ze udzial w prawie wlasnoéci spornej nieruchomosci nalezacy
do wnioskodawczyni obcigzony jest hipoteka umowna laczna zabezpieczajacg splate kredytu inwestycyjnego
zaciagnietego przez wnioskodawczynie;

¢) sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajaca na:

- blednym ustaleniu przez Sad Rejonowy, ze wnioskodawczyni zajmuje sie posSrednictwem w zakresie kupna,
sprzedazy i najmu nieruchomosci, w sytuacji gdy wnioskodawczyni w ogoéle nie zajmuje sie posrednictwem w obrocie
nieruchomos$ciami, od poczatku jej powstania nabywa nieruchomosci i nie zbyla jeszcze ani jednej;

- blednym ustaleniu przez Sad I instancji, ze sporna nieruchomo$¢ jest nieruchomoscia rodzinng, podczas gdy udzial
w nieruchomosci wynoszacy VI czeéci zostal nabyty przez babke uczestniczki M. Z. G. dopiero w dniu 11 maja 2010
roku (a zatem niemal dwa lata po nabyciu udzialu przez wnioskodawczynie) w drodze umowy darowizny zawartej
przed notariuszem M. K., rep. A nr 4969/2010, a nastepnie w dniu 25 czerwca 2010 roku zostal zbyty na rzecz
uczestniczki- na podstawie umowy darowizny zawartej w dniu 25 czerwca 2010 roku, rep. A 6810/2010, co wynika z
odpisu zupelnego ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci;

- blednym ustaleniu przez Sad Rejonowy (na podstawie dokumentéw z innej sprawy toczacej sie pod sygnatura akt 111
Ns 1330/07, bez stosownego uprzedzenia stron, o czym mowa w innym zarzucie apelacyjnym), ze wnioskodawczyni
dopuscila sie powaznych uchybien w sprawowanym zarzadzie nieruchomoscia, podczas gdy biegly sadowy w opinii,
na ktorej opart sie Sad, finalnie pozytywnie ocenit zarzad sprawowany w roku 2015 przez wnioskodawczynie;

- blednym ustaleniu przez Sad I instancji (na podstawie dokumentéw z innej sprawy toczacej sie pod sygnatura akt 111
Ns 1330/07, bez stosownego uprzedzenia stron, o czym mowa w innym zarzucie apelacyjnym), ze wnioskodawczyni
nie angazowala $§rodkéw finansowych w remont kamienicy, w sytuacji gdy wnioskodawczyni gromadzila $rodki
na znaczny remont budynku (wymagajacy znacznego zaangazowania finansowego), zebrala oferty wykonawcéw na
wykonanie niezbednych prac, zlozyla wniosek do Sadu o zgode na wykonanie tego remontu, uzyskala zgode na
wykonanie remontu - co wynika z dokumentéw zgromadzonych w sprawie III Ns 1330/07, a nade wszystko przy
pominieciu stanowiska procesowego uczestniczki - M. G., ktéra wnosila o ograniczenie zakresu prac do niezbednego



minimum, podczas gdy wnioskodawcezyni przy okazji wykonywanego remontu gtéwnego postulowala o objecie jego
zakresem takze innych elementéw wymagajacych remontu;

- blednym ustaleniu przez Sad I instancji (na podstawie dokumentéw z innej sprawy toczacej sie pod sygnatura akt ITT
Ns 1330/07, bez stosownego uprzedzenia stron, o czym mowa w innym zarzucie apelacyjnym), ze wnioskodawczyni
ze $rodkow stanowigcych pozytki z nieruchomosci finansuje wlasna dziatalno$¢ operacyjna, co zdaniem Sadu mialoby
wynikaé z opinii bieglego sadowego wydanej w w/w sprawie, w sytuacji, gdy takie wnioski z tej opinii nie wynikaja,
twierdzenie Sadu Rejonowego jest nieprawdziwe, za§ spor w sprawie III Ns 1330/07 sprowadzal sie do rozliczania
tzw. ,kosztow ogblnych" ponoszonych w zwiazku z zarzadem nieruchomo$cia;

- blednym ustaleniu przez Sad, ze w okresie sprawowanego przez wnioskodawczynie zarzadu warto$¢ nieruchomosci
spadla, co jak sugeruje Sad mialo mie¢ zwigzek z nieprawidlowo sprawowanym zarzadem przez wnioskodawczynie,
podczas gdy zmiana warto$ci nieruchomosci wynika co najwyzej ze zmiany koniunktury na rynku nieruchomosci;

- blednym ustaleniu przez Sad, ze fizyczny podzial nieruchomosci nie jest mozliwy, w sytuacji gdy z treéci opinii
bieglego z zakresu budownictwa ladowego mgr inz. R. G. wynika, ze mozliwy jest podzial przez wyodrebnienie
wlasnoSci poszczego6lnych lokali;

9. art. 212 § 2 k.c. poprzez:

a) jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze okoliczno$ciami uzasadniajacymi przyznanie prawa wlasnosci
na rzecz uczestniczki s te konkretne wskazane przez Sad Rejonowy jak kwestia zaangazowania os6b mlodych w
sprawy kraju czy ilo§¢ sktadnikow majatku wnioskodawczyni tozsamych ze sporna nieruchomoscia, w sytuacji gdy
okoliczno$ci te sa prawnie irrelewantne;

b) jego bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, ze podzielno$¢ nieruchomosci polega podczas gdy w odniesieniu do
nieruchomoéci podzialem fizycznym jest takze wyodrebnienie lokali stosownie do przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali.

W $wietle tak podniesionych zarzutéw skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego postanowienia i zniesienie
wspotwlasnoéci nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmiescia w Lodzi,
XVI Wydzial Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr (...), o warto$ci 1. 248.000 zl, poprzez przyznanie
nieruchomoéci na wylaczona wlasno$c¢ (...) sp. z 0.0. z siedziba w L. za jednoczesna splata na rzecz uczestniczki - M.
G. kwoty 624.000 z} oraz zasadzenie od uczestniczki na rzecz wnioskodawczyni zwrotu kosztéw postepowania przed
Sadem pierwszej instancji w tym kosztow zastepstwa procesowego w tym postepowaniu wedlug norm przepisanych.
Whiosla tez o zasadzenie od uczestniczki na rzecz wnioskodawczyni zwrotu kosztéw postep apelacyjnego, w tym
kosztow zastepstwa procesowego w postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Skarzaca wniosla o dopuszczenie dowodu z przestuchania w charakterze strony czlonka zarzadu wnioskodawczyni -
A. P., o przeprowadzenie dowodu z wydruku zupelnej tresci ksiegi wieczystej nr (...) - na okoliczno$§¢ daty nabycia
udzialu w prawie wlasnosSci spornej nieruchomosci przez Z. G., babcie uczestniczki.

W odpowiedzi na apelacje, uczestniczka wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztow
postepowania.

Na rozprawie z dnia 6 kwietnia 2018 roku pelnomocnik wnioskodawczyni sprecyzowal wniosek dowodowy apelacji i
w zwiazku z rezygnacja A. P. z czlonkostwa w zarzadzie wnioskodawczyni, wnidst o jego przestuchanie w charakterze
Swiadka.

Na rozprawie z dnia 2 paZzdziernika 2018 roku pelnomocnik wnioskodawczyni, powolujac sie na zmiany cen na rynku
nieruchomoéci od momentu wydania poprzedniej opinii w sprawie, wni6st o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego



z zakresu szacunku nieruchomoéci, na okoliczno$¢ ponownego ustalenia wartoéci nieruchomosci, ewentualnie o
dokonanie uzupelnienia rzeczonej opinii o powyzsza kwestie.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest o tyle zasadna, ze skutkuje zmiana zaskarzonego postanowienia w ten tylko sposob, ze warto$c
nieruchomos$ci ustalong na kwote 1.248.000 zt podwyzsza sie do kwoty 1.486.000 zl, natomiast splate okreslong na
kwote 624.000 zl podwyzsza sie do kwoty 743.000 zl. W pozostalym zakresie apelacja podlegala oddaleniu.

Na wstepie nalezy przypomnie¢, iz Sad drugiej instancji rozpatruje sprawe ponownie, prowadzac w tym celu
odpowiednie postepowanie dowodowe i dokonujac odpowiednich ustalen faktycznych. Ustalenia sadu pierwszej
instancji nie sa dla sadu drugiej instancji wiazace, totez sad odwolawczy, jako sad merytoryczny (art. 382 k.p.c.
w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.), ponownie rozpoznaje sprawe i nie wigze go zastosowane przez sad pierwszej instancji
prawo materialne ani stan faktyczny, ktory moze ustala¢ samodzielnie. Sad drugiej instancji musi zatem dokonac
ponownych, wlasnych ustalen, a nastepnie poddac¢ je ocenie pod katem prawa materialnego (por. wyrok SN z dnia 21
marca 2014 r., I UK 365/13, LEX, wyrok SN z dnia 17 maja 2013 r. I CSK 509/12, LEX).

W wyniku przeprowadzonego postepowania dowodowego przed Sadem II instancji, dokonano nastepujacych ustalen
faktycznych i ich oceny:

w okresie pelnienia zarzadu nieruchomoscia przez D. G., nieruchomo$é nie przynosita dochodéw. Miala pozbijane
tynki i balkony. Pod zarzadem J. S. (3) zostal cze$ciowo wyremontowany dach budynku.

W okresie pelnienia zarzadu przez wnioskodawczynie, gromadzila ona Srodki finansowe na planowany remont
nieruchomoéci i w tym celu wnioskodawczyni zabezpieczyla kwote 200.000 zl.

Wnioskodawczyni dziala réwniez w branzy deweloperskiej i prowadzi inwestycje. Kupuje nieruchomo$ci celem ich
wynajmu. Od 2007 roku wszystkie §rodki pieniezne przeznacza na rozwo6j. Wnioskodawczyni nie sprzedala jeszcze
zadnej z posiadanych nieruchomo$ci.

Udzial wnioskodawczyni w nieruchomo$ci, z racji zaciagnietego przez wnioskodawczynie kredytu inwestycyjnego, jest
obcigzony hipoteka umowna laczna. W razie utraty jakiejkolwiek nieruchomosci zabezpieczajacej kredyt, Bank moze
wypowiedzie¢ umowe kredytowa, badz podniesé stope oprocentowania.

(zeznania $wiadka A. P. e - protokél z dnia 2 pazdziernika 2018 roku czas 00:15:09-00:41:44, odpis ksiegi wieczystej

nr (...)).

W pazdzierniku 2018 roku rozpoczeto remont nieruchomosci, w zwiazku z ktérym wyremontowano elewacje budynku
frontowego i oficyny od strony podworza, przeswit bramowy wraz z zamontowaniem stalowej bramy automatycznej
iinstalacji domofonowej. Wyremontowano klatke schodowa wraz ze stolarka okienng, naprawiono dach w budynku
frontowym i oficynie oraz kominy. Rozebrano drewniane komoérki i uporzadkowano teren, wymieniono stolarke
okienna w calej oficynie. Wykonano remont instalacji eklektycznej w budynku frontowym i oficynie.

(dokumentacja fotograficzna k. 353-392, 396-418, opinia bieglego A. K. k. 445-449).

Stan poszczegdlnych mieszkan jest zroznicowany, Sredniowazony stan techniczny budynku mieszkalnego jest
dostateczny. Istnieje konieczno$é remontu

Scian szczytowych i Sciany frontowej. Budynek nie ma balkonéw, sa ubytki w tynku,
zniszczone obrobki, wilgo¢ w piwnicach.

(opinia biegtego A. K. k. 445-449)



Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci potozonej w L., przy ul. (...)., wedlug stanu i cen na dzien 10 marca 2020 roku szacuje
sie na kwote 1.486.000 zl. Warto$c¢ jednostkowa, przy uwzglednieniu stanu i potencjatu nieruchomosci, okre$lona na
kwote 1134 z}/m2 miesci sie w przedziale cen na rynku.

(pisemna opinia bieglego A. K. k. 445-499 wraz z zalacznikami k. 500-692, pisemna uzupelniajaca opinia bieglego A.
K. k. 752, ustna opinia uzupelniajaca bieglego A. K. e protokoét z rozprawy z dnia 29 marca 2021 roku czas 00:015:48)

Sad Okregowy uznal opinie bieglej A. K. w powyzej wskazanym zakresie za prawidlowa, sporzadzona w oparciu
o szereg dokumentéw dotyczacych nieruchomosci, szczegétowo wymienionych na stronie 4-5 opinii podstawowe;j.
Biegla przeprowadzila tez ogledziny spornej nieruchomos$ci przy udziale stron postepowania, z czego kolejno
sporzadzila protokoly i dokonala dokumentacji fotograficznej. Przedmiotowa opinia (podstawowa i uzupelniajace) w
calym swoim zakresie byla rzetelna oraz zawierala pelne, kompleksowe, fachowe i rzeczowe ustosunkowanie sie do
postawionych tez dowodowych. Przedstawione przez biegla wnioski sa jasne, stanowcze i logiczne, nie budza wiec
watpliwoéci Sadu Okregowego. Biegla w sposéb wyczerpujacy odniosla sie réwniez do zarzutéw zglaszanych przez
wnioskodawczynie. W pisemnej i ustnej opinii uzupelniajacej biegla podtrzymala ustalenia, uwagi i wnioski zawarte
w opinii podstawowej, wyczerpujaco wyjasniajac zgloszone przez strone watpliwosci, ponownie dokonujac analizy akt
sprawy, w szczeg6lnosci przedstawionych przez wnioskodawczynie dokumentéw i innych operatéw szacunkowych,
zestawienia- syntetyki naliczen, sald lokatorow. Biegla w sposob wystarczajgcy uzasadnita swoje stanowisko, i wbrew
twierdzeniom wnioskodawczyni, opinia ta byla miarodajna do wyjasnienia spornych okoliczno$ci sprawy, w tym
szacunkowej warto$ci nieruchomosci polozonej w L., przy ul. (...). Biegla odniosla sie do kazdego z przedlozonych
przez wnioskodawczynie operatow, wyjasniajac przyczyne réznic w wycenie i potwierdzajac tym samym trafno$c
postawionych wnioskow. Zarzuty wnioskodawczyni odnosily sie do opinii wybidrczo i nie byly konkretne. Nie odnosily
sie do faktycznych obliczen z operatu ani do wystepujacych w nim pojeé, w zwiazku z

czym stanowily w istocie niczym nieuzasadniona polemike z rzeczong opinia. Biegla

wyjasnila, iz ewentualne wykonanie kosmetycznych prac remontowych wewnatrz lokali nie miatoby wplywu na
warto$¢ nieruchomoéci. Co innego mialoby miejsce w sytuacji przeprowadzenia duzego remontu kilku elementow
konstrukcyjnych w obu budynkach. Przedstawiona syntetyka naliczen dotyczy natomiast zakladanych a nie
rzeczywistych wplywow. Biegla wyjasnila tez, ze nie wskazywala na istnienie lokali ustugowych, a jedynie na mozliwosé
ich utworzeniai czerpania z nich dochod6w. Dla obalenia twierdzen bieglego specjalisty nie wystarcza prze$wiadczenie
strony, iz fakty wygladaja inaczej, lecz koniecznym jest réwniez rzeczowe wykazanie, iz wystawiona przez bieglego
opinia jest niesp6jna badz merytorycznie btedna. Tymczasem tego nie mozna stwierdzi¢ w niniejszym przypadku. Stad
tez opinia ta (podstawowa jak i uzupelniajace) stanowita pelnowartoéciowy material dowodowy, dajacy podstawe do
dokonania istotnych w sprawie ustalen faktycznych.

W konsekwencji, w §lad za opinig bieglej, Sad Okregowy przyjal, iz sporna nieruchomo$¢, jako, ze jest uzytkowana
oraz spelnia warunki umozliwiajace najem/dzierzawe powierzchni uzytkowej, przynosiinadal moze przynosic¢ doch6d
wlascicielowi, jako dochod czynszowy. Zwazywszy na okoliczno$ci niniejszej sprawy, nalezalo réwniez zgodzi¢ sie z
tym, iz sporna nieruchomo$¢ wymaga podjecia dalszych prac remontowych, co moze oznaczaé¢ zmienno$¢ dochodow
w poczatkowym okresie gospodarowania. Z tego tez wzgledu, przyjecie przy wycenie nieruchomosci przez biegla
podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki dyskontowania strumieni dochodu bylo uzasadnione, a
oszacowana w ten sposob warto$¢ uwzglednia stan nieruchomosci oraz jej potencjal. Wartoé¢ jednostkowa, przy
uwzglednieniu stanu i potencjalu nieruchomosci, okreslona w oparciu o dane rynkowe sprzed kryzysu epidemicznego
na kwote 1134 z}/m2 miesci sie w przedziale cen na rynku.

Biegla ocenila stan nieruchomosci na dzien 31 stycznia 2020 roku, w zwigzku z czym wycena dokonana najblizej tej
daty, tj. na dziefi 10 marca 2020 roku najlepiej oddaje warto$¢ nieruchomosci i winna stanowié¢ punkt odniesienia w
niniejszej sprawie. Tymczasowe zalamanie koniunktury na rynku nieruchomosci, spowodowane brakiem aktywnoéci
rynkowej w wyniku zaistnienia kryzysu epidemicznego, z uwagi na jego wyjatkowy charakter, nie powinno rzutowac
na niniejsza sprawe, w tym na przyjecie wyceny dokonanej po zaistnieniu kryzysu. Wartos§é rynkowa ustalona na date



27 marca 2020 roku, uwzglednia zwiekszone ryzyko inwestowania w okresie niepewnosci na rynku nieruchomosci,
a w miare uplywu czasu i nowych zjawisk na rynku warto$¢ ta moze podlega¢ weryfikacji. W konsekwencji wycena
ustalona na date 27 marca 2020 roku, jako tymczasowa i niepewna, nie moze by¢ uznana za miarodajna.

Sad Okregowy pominal opinie uzupeliajgcg bieglego J. D. z 12 listopada 2018 roku, ktéra zostala wydana (jak
przyznal sam biegly) w oparciu o stan nieruchomosci z daty jej sporzadzenia. Opinia nie uwzgledniala zatem stanu
spornej nieruchomosci po dokonanym remoncie, ktéry rozpoczeto w pazdzierniku 2018 roku. W ocenianym na
date sporzadzenia przedmiotowej opinii stanie technicznym nieruchomoéci, biegly wykluczyl mozliwo$¢ generowania
przez nia stalego dochodu, w zwiazku z czym nie zastosowal kryterium dochodowego. Zdaniem bieglego grunt dziatki
mial wyzszg warto$¢ niz naniesienia budowalne, w konsekwencji czego biegly przy okres§laniu warto$ci nieruchomosci
przyjal noénik gruntu, ktéry w obecnym stanie nieruchomo$ci nie jest juz uzasadniony. Z tych tez wzgledéw Sad nie
mogl wlaczy¢ wnioskéw rzeczonej opinii do ustalen stanu faktycznego sprawy.

Sad Okregowy pomingl wnioski dowodowe wnioskodawczyni, ztoZone na rozprawie z dnia 29 marca 2021 roku, jako
sprekludowane.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. nalezy stwierdzi¢, ze ocena materialu
dowodowego dokonana przez Sad I instancji nie zostala skutecznie zakwestionowana, a ustalenia faktyczne, ktérym
skarzacy przypisuje blad, nie mialy istotnego znaczenia na tyle, aby wplynaé¢ na wynik postepowania i podwazy¢
zasadno$¢ zaskarzonego orzeczenia.

Pominiecie przez Sad I instancji dowodoéw w postaci dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy III Ns 1330/07
dotyczacych zarzadu sprawowanego przez matke uczestniczki — D. G., ma drugorzedne znaczenia, w sytuacji, gdy
Sad II instancji ustalil, Ze w czasie sprawowania zarzadu przez D. G. nieruchomo$¢ nie przynosila zyskow. Wadliwe
ustalenie, ze wnioskodawczyni zajmuje sie po$rednictwem w zakresie kupna, sprzedazy i najmu nieruchomosci, w
sytuacji gdy wnioskodawcezyni nie prowadzi takiej dzialalno$ci, od poczatku jej powstania nabywa nieruchomosci i
nie zbyla jeszcze ani jednej, skorygowal Sad Okregowy. Sad II instancji ustalit takze, ze wnioskodawczyni gromadzila
srodki na remont budynku (wymagajgcy znacznego zaangazowania finansowego). W okresie sprawowanego przez
wnioskodawczynie zarzadu warto$¢ nieruchomo$ci wprawdzie spadla, ale nie jest prawda, ze Sad Rejonowy
sugerowal, jakoby mialo to mie¢ zwigzek z nieprawidlowo sprawowanym zarzadem przez wnioskodawczynie.
Skarzacy, kwestionujac w ramach powyzszego naruszenia ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji w
oparciu o opinie bieglego wydang w sprawie III Ns 1330/07, zdaje sie nie zauwazaé, ze Sad Rejonowy nie negowal
okoliczno$ci zgodnego z zasadami prawidlowej gospodarki, wykonywania zarzadu przez wnioskodawczynie, co tez
znalazlo wprost wyraz w ustaleniach stanu faktycznego sprawy. Okre$lenie przedmiotowej nieruchomosci jako
»rodzinnej” dla uczestniczki nie stanowi, wbrew zarzutom apelujacej, bledu czy naduzycia w sytuacji jej uzyskania od
babki, i posiadania przez 11 lat.

Racje ma skarzacy wywodzac, ze Sad I instancji popehil blad dopuszczajac dowod z przestuchania tylko jednej
strony postepowania, w sytuacji gdy wniosek dowodowy dotyczyl obu stron i nie zaistnialy przestanki z art. 302 § 1
k.p.c. Podkresli¢ nalezy, ze dowdd z przestuchania stron, jest dowodem dwustronnym. W razie jego dopuszczenia,
sad powinien - co do zasady - przestuchaé obie strony (w tym znaczeniu jest to dowdd symetryczny). Wynika to
jednoznacznie z tredci art. 302 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym gdy z przyczyn natury faktycznej lub prawnej przestuchac
mozna co do okoliczno$ci spornych jedna tylko strone, sad oceni, czy mimo to nalezy przestuchaé te strone, czy
tez dowod ten pominaé w zupelosci. Zatem, gdy nie mozna przestuchaé obu stron procesowych, do Sadu nalezy
decyzja w tym zakresie (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lutego 2002 r., sygn. akt II CKN 672/00, LEX nr 53289,
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja 2003 r., sygn. akt IV CKN 174/01, LEX nr 146434). Z przyczyn
natury faktycznej mozna wiec ograniczy¢ przeprowadzenie dowodu z przesluchania stron do przestuchania tylko
jednej z nich wylacznie wtedy, gdy przestuchanie drugiej strony jest niemozliwe lub bardzo utrudnione, albo niecelowe
(np. ze wzgledu na brak wiedzy o stanie faktycznym sprawy). Przytoczony przepis (art. 302 § 1 k.p.c.) zezwala na
przestuchanie jednej tylko strony, ale jego tre$¢ i usytuowanie systemowe wskazujg, ze wprowadza on wyjatek od
zasady i zezwala na odstepstwo od niej wylacznie ze wzgledu na szczegolne okolicznoS$ci. Zasada prawdy materialnej,



ktora w tym przypadku krzyzuje sie z zasada réwno$ci stron, moze niekiedy przemawiaé za potrzeba i koniecznoécia
przestuchania jednej tylko strony. Podmiotowe ograniczenie przestuchania stron tylko do jednej z nich musi byé
jednak uzasadnione szczegblng sytuacja (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 23 maja 1974 r., I CR 222/74, LEX nr 7501).
W niniejszej sprawie taka szczeg6lna sytuacja nie zaistniala. Sad Rejonowy oddalil wniosek o przestuchanie A. P.
jako strony, wobec znajomosci okolicznoéci, na wykazanie ktérych rzeczony dowod byl zgloszony, z urzedu badz ze
sprawy o sygn. akt ITII Ns 1330/07. Wnioskodawczyni kwestionowala jednak tak dokonane ustalenia faktyczne Sadu
I instancji. W zwiazku z tym, uznajac, iz brak byto podstaw do oddalenia wniosku o przestuchanie A. P. jako strony,
Sad Okregowy konwalidowal powyzsze naruszenie. Z uwagi jednak na rezygnacje z pelnienia funkcji czlonka zarzadu
przez wymieniona osobe, zostala ona przestuchana w charakterze Swiadka, a jej zeznania jako w peli wiarygodne
staly sie podstawa do dokonania dodatkowych ustalen faktycznych sprawy. Niemniej, ustalenia poczynione w oparciu
o zeznania $wiadka A. P. nie wskazywaly, wbrew oczekiwaniom skarzacego, na nieprawidlowo$¢ ustalen poczynionych
przez Sad Rejonowy, a jedynie je uzupekialy.

Zarzut naruszenia art. 236 § 2 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2k.p.c. jest bezzasadny. Niewydanie postanowienia w przedmiocie
dopuszczenia danego dowodu nie stanowi istotnego uchybienia procesowego, mogacego mie¢ wplyw na wynik sprawy
(tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 stycznia 2009 r. II CSK 417/08 LEX nr 518078).

Powolanie w uzasadnieniu orzeczenia znanych sadowi z urzedu okolicznosci, z ktérymi zapoznat sie on w zwigzku ze
swymi czynnoS$ciami (np. przy rozpoznawaniu innej sprawy), a ktoére nie byly przedmiotem rozprawy, narusza art.
228 § 2 k.p.c. i stanowi uchybienie procesowe, mogace mie¢ wplyw na wynik sprawy (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 08 marca 1974 r., IT CR 1/74). W niniejszej sprawie okoliczno$ci, ktére powolal Sad Rejonowy, jako znane mu
z urzedu, dotyczyly przedmiotu dzialalnosci gospodarczej wnioskodawezyni. Informacje na ten temat mozna jednak
znalez¢ w odpisie KRS danego podmiotu. Zgodnie z postanowieniem Sadu Najwyzszego z dnia 26 listo pada 2014 r.,
ITI CSK 254/13, wpisy do Krajowego Rejestru Sadowego nalezy traktowacé jako fakty powszechnie znane w rozumieniu
art. 228 k.p.c. w zwigzku z art. 15 ust. 1 w zwigzku z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym
Rejestrze Sadowym. W konsekwencji przedmiotowe fakty, ktére Sad Rejonowy uznal za znane mu z urzedu, a ktore
winno traktowac jako fakty powszechnie znane, nie wymagaly zwr6cenia na nie uwagi stron. W tym $wietle, zarzut
naruszenia art. 228 § 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. nie byt trafiony.

Do dowodu z opinii bieglego nalezy siega¢ w wypadkach wymagajacych wiadomosci specjalnych. Przedmiotem
tego dowodu nie sa zatem fakty, lecz oceny wywiedzione z okre§lonych faktéow. Inaczej rzecz ujmujge, opinia
bieglego zgodnie z art. 278 k.p.c. sluzy stworzeniu sadowi mozliwo§é prawidlowej oceny materialu procesowego w
wypadkach, kiedy ocena ta wymaga wiadomo$ci specjalnych w rozumieniu art. 278 k.p.c. (a wiec wiedzy wykraczajacej
poza objeta zakresem wiedzy ogblnej — powszechnej). Zadaniem bieglego zasadniczo nie jest wiec poszukiwanie
dowodow i okoliczno$ci majacych uzasadniaé argumentacje stron, lecz dokonanie oceny przedstawionego materiatu z
perspektywy posiadanej wiedzy i przedstawienie sadowi danych (wnioskdéw) umozliwiajacych poczynienie wlasciwych
ustalen faktycznych i wlaéciwa ocene prawna znaczenia zdarzen, z ktérych strony wywodza swoje racje. Biegly jest
zobowiazany do zachowania bezstronnosci (art. 281 k.p.c.) i wystepujac w procesie nie posiada zwlaszcza kompetencji
prawnych, by poszukiwaé i przedstawia¢ argumenty i dowody niezbedne dla poparcia stanowiska ktorejkolwiek ze
stron procesu (wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 14 lipca 2017 r. w sprawie I ACa 175/17, Lex nr 2402409).
Do naruszenia za$ art. 278 § 1 k.p.c. moze dojé¢ tylko wtedy, gdy sad samodzielnie wypowiada sie w kwestiach
wymagajgcych wiadomosci specjalnych, z pominieciem dowodu z opinii bieglego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4
pazdziernika 2017 r. w sprawie III SK 49/16, Lex nr 2397583). PodkresSlenia wymaga, iz Sad Rejonowy nie negowal
okoliczno$ci zgodnego z zasadami prawidlowej gospodarki, wykonywania zarzadu przez wnioskodawczynie, ktéra
wynikala z opinii bieglego wydanej w sprawie III Ns 1330/07, implementowanej do ustalen stanu faktycznego. W
wywodach jurydycznych wskazal jedynie, Ze pomimo zgodnego z zasadami prawidlowej gospodarki wykonywania
zarzadu przez wnioskodawczynie, nie wszystkie jej dzialania podejmowane w zakresie pelnionego zarzadu nalezy
oceni¢ jako poprawne. Pewne uchybienia w powyzszej kwestii zostaly bowiem stwierdzone w opinii bieglego wydanej
w sprawie ITI Ns 1330/07. Zatem przyjeta przez Sad I instancji ocena jest niejako wtorna w stosunku do oceny plynacej
Z rzeczonej opinii, przez co tez nie moze Swiadczy¢ zasadno$ci zarzutu naruszenia art. 278 § 1 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2



k.p.c. Zwroécic nalezy rowniez uwage, ze podniesiony zarzut jest sprzeczny w swej treSci. Wskazujace, iz ocena zarzadu
wnioskodawezyni wymaga wiadomo$ci specjalnych i jednoczeé$nie przyznajac, we weze$niejszej treSci zarzutu, iz ocena
dzialan wnioskodawczyni nalezy do Sadu, skarzgca zaprzecza sama sobie.

Druga z kwestii podniesionych przez skarzaca w ramach naruszenia art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., a
mianowicie, Ze ustalenie oséb odpowiedzialnych za dany stan nieruchomosci nie wymaga wiadomosci specjalnych i
winno zosta¢ wykazane poprzez osobowe zrodla dowodowe, stala sie bezprzedmiotowa w sytuacji przeprowadzenia
zawnioskowanego przez wnioskodawczynie dowodu z przestuchania swiadka.

Zarzut dotyczacy kwestii, Ze czteroletni okres sprawowania zarzadu przez wnioskodawczynie jest wystarczajaco dtugi,
aby uzyska¢ wymierne i odczuwalne efekty poprawy stanu budynkéw, w sytuacji, gdy doprowadzenie budynku
do wlasciwego stanu technicznego (budynku w stanie opisanym w opinii bieglego sadowego - zaniedbanego w
bardzo znacznym stopniu) wymaga nakladéw liczonych, co najmniej w setkach tysiecy zlotych, jest uzasadniony w
okoliczno$ciach badanej sprawy.

W tym miejscu dodaé i zaakcentowaé nalezy, ze z porébwnania okreséw zarzadu sprawowanego przez matke
uczestniczki D. G. (5 lat) jak i przez skarzaca spotke (7 lat) wynika, ze kilkuletni termin nie jest wystarczajacy do
rozpoczecia remontu kamienicy. Oznacza to, ze zaden z zarzadow w tak krétkim przedziale czasowym, z perspektywy
funkcjonowania zarzadu, gromadzenia potrzebnych $rodkéw finansowych, nie byl w stanie rozpocza¢ dzialan
naprawczych. Wnioskodawczyni uczynila to dopiero w 2018 roku, czyli w sz6stym roku pelnienia funkcji zarzadcy, co
mialo miejsce w toku niniejszego postepowania. Jesli sie zwazy na profesjonalizm i szerokie spektrum prowadzonej
dzialalnosSci gospodarczej przez apelujaca, wskazany okres potrzebny na zabezpieczenie finansowe remontu nie byt
krotki i nie byl krétszy od czasu trwania zarzadu sprawowanego przez D. G..

Reasumujgc, ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Rejonowy, skorygowane i uzupelnione przez Sad II instancji
(art. 382 k.p.c.), ocenione w zgodzie z dyrektywami wskazanymi w art. 233 § 1 k.p.c. stanowia podstawe faktyczng
zaskarzonego postanowienia.

Zgodnie z art. 211 k.c. kazdy ze wspolwlacicieli moze zadac, azeby zniesienie wspolwlasnosSci nastapilo przez
podzial rzeczy wspolnej, chyba ze podzial bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy albo ze pociagalby za soba istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartoSci.
Wykladnia przytoczonego in extenso przepisu wskazuje, ze podstawowym sposobem zniesienia wspotwlasnosci,
preferowanym przez ustawodawce, jest podzial fizyczny rzeczy wspdlnej, jako najbardziej sprawiedliwy i pozadany.
Dlatego tez, jezeli zniesienie wspolwlasnoSci nastepuje z mocy orzeczenia sadu, sad powinien przede wszystkim
braé¢ pod uwage ten sposob wyjscia ze wspolwlasnos$ci, chyba ze wspotwlasciciele zadaja przyznania rzeczy wspodlnej
jednemu z nich w zamian za splaty albo sprzedazy stosownie do przepisoéw k.p.c. W braku takich zadan sad powinien
ustali¢, czy istnieje fizyczna i prawna mozliwo$¢ podzialu, a dopiero gdy podzial nie jest dopuszczalny, znie$é
wspotwlasnosé w inny sposob. Reasumujac, zadanie wnioskodawcy dotyczace np. przyznania mu rzeczy na wylaczna
wlasno$¢é mogloby zosta¢ uwzglednione w dwoch przypadkach: po pierwsze w sytuacji, gdy rzecz nie daje sie podzielié,
a pozostale okoliczno$ci nie przemawiaja bardziej za sprzedaza rzeczy; po drugie w sytuacji, gdy rzecz daje sie
wprawdzie podzieli¢, ale zaden ze wspoblwlascicieli nie jest zainteresowany zniesieniem wspoétwlasnoéci przez podziat
fizyczny i nie zachodza okoliczno$ci przemawiajace za sprzedaza rzeczy.

Odnoszac powyzsze do okoliczno$ci niniejszej sprawy powiedzie¢ nalezy, iz biegly z zakresu budownictwa wykluczyt
mozliwo§¢ podzialu budynku przy ul. (...) w linii pionowej, podkreslajac przy tym, ze podzial fizyczny tej
nieruchomo$ci moze jednak nastapi¢ przez ustanowienie odrebnej wlasnosSci lokali. Takie tez ustalenia faktyczne
zostaly poczynione przez Sad I instancji, w zwiazku z czym zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., wzakresie odnoszacym
sie do powyzszej kwestii jest bezprzedmiotowy.

W judykaturze przyjmuje sie powszechnie, ze przez podzial fizyczny nieruchomo$ci nalezy rozumieé takze
wyodrebnienie wlasnoéci lokali, co wynika z art. 7 ust. 1 i art. 11 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali (por. np.
post. SN z 2 lutego 2001 r., IV CKN 251/00, L.; post. SN z 5 lutego 2010 r., III CSK 195/09, L.; post. SN z



2 kwietnia 2014 r., IV CSK 431/13, L.). W zwiazku z tym, racje nalezy przyzna¢ skarzacej, ktéra przedmiotowg
okoliczno$é podnioslta w zarzucie naruszenia art. 212 § 2 k.c. W tym miejscu nalezy zwroci¢ uwage, iz zarowno w
toku postepowania przed Sadem I instancji jak i Sgdem Okregowym, strony nie wnosily o zniesienie wspotwlasnosci
przez podziat fizyczny nieruchomosci, w tym o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali. W postepowaniu przed
Sadem I instancji, wnioskodawca wskazywal, iz zniesienie wspolwlasnosci poprzez fizyczne wydzielenie dwoch
odrebnych nieruchomosci, aczkolwiek mozliwe, byloby ekonomicznie nieoplacalne, spowodowaloby powstanie dwoch
malych nieruchomosci o mniejszej wartoéci, dodatkowo obciazonych stluzebnos$ciami, jak rowniez wiazaloby sie
z poniesieniem dodatkowych kosztow, zwlaszcza zwigzanych z koniecznoscia rozdzielenia istniejacych instalacji i
koniecznoScig przyszlej, uciazliwej i ograniczajacej uprawnienia koordynacji dzialan. W zwiazku ze wskazaniem przez
bieglego ds. budownictwa na mozliwo$¢ zniesienia wspotwlasnosci poprzez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali,
wnioskodawczyni wskazala, ze lokale w nieruchomos$ci nie maja cech samodzielno$ci, stad wskazany sposob podziatu
nie jest mozliwy. Uczestniczka potwierdzila natomiast, ze preferuje zniesienie wspotwlasnoSci poprzez przejecie
udzialéw, a nie przez fizyczny podzial nieruchomosci.

W toku postepowania apelacyjnego, kwestionujac przyznanie nieruchomosci na rzecz uczestniczki, wnioskodawczyni
jedynie wskazala na mozliwo$¢ podziatu fizycznego nieruchomosci poprzez wyodrebnienie w niej lokali. Niemniej, nie
zglosila w tym zakresie stosownego wniosku. W apelacji wnosila wylacznie o przyznanie spornej nieruchomosci na jej
rzecz. W zwiazku z powyzszym, zarzuty przez nig podniesione w powyzszym zakresie, w tym zarzut naruszenia art.
623 k.p.c. jawi sie jako nieuprawniony.

W konsekwencji, podkresli¢c nalezy, ze wobec nieistnienia takze przeslanki przemawiajacej za zniesieniem
wspoétwlasnoéci poprzez sprzedaz licytacyjng spornej nieruchomosci, uznaé trzeba, iz przyjety przez Sad Rejonowy
sposob zniesienia wspotwlasnoSci poprzez przyznanie jej jednej ze stron, z obowiazkiem splaty na rzecz drugiej strony,
jest prawidlowy, natomiast zarzut naruszenia art. 622 § 2 k.p.c. jest chybiony.

Natomiast istota sporu jest sposob podzialu nieruchomo$ci w znaczeniu przyznania jej na rzecz jednego ze
wspotwladcicieli. Taka tez de facto pozostaje istota apelacji, o czym Swiadcza argumenty w niej podniesione,
ktore koncentruja sie przede wszystkim na wykazaniu stuszno$ci stanowiska, sklaniajacego do przyznania spornej
nieruchomoéci na rzecz wnioskodawczyni, nie za$ na rzecz uczestniczki.

Sad dokonuje zniesienia wspolwlasnoéci poprzez przyznanie rzeczy jednemu ze wspolwlascicieli ,stosownie do
okoliczno$ci”, przy czym ustawa nie zawiera nawet przekladowego katalogu tych okoliczno$ci, pozostawiajac
dokonanie wyboru sadowi. Niewatpliwie jednak rozstrzygniecie o tym, komu nalezy przyznaé rzecz na wlasnosé jest
zagadnieniem trudnym i powinno by¢ poprzedzone rozwazeniem usprawiedliwionych interes6w oséb uprawnionych
do danej rzeczy (sytuacja rodzinna, przygotowaniem zawodowym, mozliwo$ciami finansowymi).

Uwzgledniajac powyzsze, wskazaé nalezy, iz wnioskodawczyni jest spotka trudnigcg sie zarzagdem nieruchomos$ciami,
ma wiec odpowiednie przygotowanie zawodowe do nalezytego zarzadzania sporng nieruchomoscia oraz zaplecze
finansowe. Nadto, peli aktualnie zarzad sadowy nad sporng nieruchomo$cia, w ramach ktérego w 2018 roku
wykonala okre$lone prace remontowe.

Uczestniczka z kolei jest osoba mtoda, ktéra nie moze wykazacé sie takim samym jak wnioskodawczyni przygotowaniem
zawodowym i do$wiadczeniem w zarzadzeniu nieruchomos$ciami. Niemniej nalezy nie zapominac, iz uczestniczka
jest wlasScicielka jeszcze kilku innych nieruchomosci, ktérymi zarzadza i z ktorych czerpie dochody. Nie sposéb
zatem mowié o braku jakiegokolwiek przygotowania i do$wiadczenia w powyzszym zakresie. Uczestniczka
moze tez liczy¢ na pomoc najblizszej rodziny, prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza w omawianym przedmiocie,
w zarzadzaniu, co deklarowala wtoku postepowania. Uczestniczka dysponuje takze odpowiednim zapleczem
finansowym, umozliwiajacym splate udzialu drugiej strony czy tez zapewnienie w pelni profesjonalnego zarzadu
nieruchomoécia.

Mimo, iz nie spos6b odmowic racji wnioskodawczyni, ze posiada ona wiedze na temat zarzadzania nieruchomos$ciami
oraz zaplecze osobowe, techniczne i logistyczne odpowiednich stuzb i specjalistycznych programéw do zarzadzania



nieruchomo$ciami, oraz ze aktualnie sprawuje zarzad nieruchomo$cig, co przeklada sie na znajomo$¢ spraw
zwigzanych z posesja, oraz ze posiada odpowiedni majatek, nie mozna w zakresie zniesienia wspotwlasnosci
pomingé osoby uczestniczki, albowiem glownym kryterium roéznicujagcym obie strony postepowania nie jest
profesjonalizm wnioskodawczyni. W takim bowiem ujeciu, abstrahujac od osoby uczestniczki, kazdy podmiot
przeciwny (wspoétwiasciciel) do wnioskodawczyni, nie mialby szans na uzyskanie pelni praw wlascicielskich. W tym
miejscu podkresli¢ nalezy, ze w Swietle okoliczno$ci niniejszej sprawy nie sposoéb stwierdzi¢, aby uczestniczka nie
dawala gwarancji na zapewnienie nalezytego zarzadu przedmiotowa nieruchomoécia. Nadto nalezy mie¢ rowniez
na uwadze fakt, ze udzial w nieruchomoéci otrzymata w drodze darowizny, jako inwestycje w jej przyszlosé, co Sad
Rejonowy stusznie zauwazyl. Tego faktu nie zmienia nie do konica fortunne okreslenie przedmiotowej nieruchomosci
»rodzinng”, aczkolwiek nie powinno umknaé¢ z pola widzenia to, ze uczestniczka otrzymala udziat od swojej babki, a
wiec od osoby z najblizszej rodziny.

Zwazywszy na przeznaczenie przekazanego udzialu uczestniczce, a wiec zabezpieczenia przyszlosci uczestniczki, Sad
Rejonowy, majac na uwadze inne, wymienione okoliczno$ci, zasadnie przyznal sporng nieruchomos$c¢ na rzecz M. G.,
z obowiazkiem splaty udzialu wnioskodawczyni.

Zmiany powyzszego stanowiska nie uzasadnia fakt hipoteki umownej lacznej, ustanowionej na udziale skarzacej
w nieruchomoéci. Jest to okoliczno$¢ obcigzajaca apelujaca spoltke jako przedsiebiorce, w ramach prowadzonej
przez nig dzialalno$ci gospodarczej. Laczenie wskazanej okolicznosci ze zwiekszeniem uprawnien wlascicielskich
wnioskodawczyni do danej, konkretnej nieruchomos$ci, zwlaszcza, ze przedmiotowa hipoteka zabezpieczala
zobowigzania spolki z jednego kredytu nie tylko w spornej nieruchomos$ci ale tez w prawie wlasnoSci innych
nieruchomosci, nie jest uprawnione. Poza tym utrata nieruchomosci, a w konsekwencji zabezpieczenia hipotecznego
przez bank, wiaze sie z odpowiednia rekompensata pieniezng i nie oznacza automatycznego wypowiedzenia
zawartej przez wnioskodawczynie umowy kredytu. Jak wynika z dodatkowych ustalen, w razie utraty jakiejkolwiek
nieruchomo$ci zabezpieczajacej kredyt, bank moze wypowiedzie¢ umowe kredytows, badZz podnie$¢ stope
oprocentowania. Nie jest zatem powiedziane, ze bank rozwiaze umowe kredytu z wnioskodawczynia, czy tez,
ze podniesie stope oprocentowania kredytu. Jest to bowiem uprawnienie, a nie obowigzek banku, podlegajacy
stosownym negocjacjom miedzy podmiotami umowy kredytowej, ktorej ocena wykracza poza ramy niniejszego
postepowania.

W tym stanie rzeczy, orzeczenie Sagdu Rejonowego w zakresie, w jakim przyznawalo na rzecz uczestniczki sporna
nieruchomos¢ jest prawidlowe. Wobec zaktualizowania nowej wartoSci przedmiotowej nieruchomosci, w oparciu o
art. 386 § 1 k.p.c. wzw. z 13 § 2 k.p.c., kwestionowane postanowienie podlegalo zmianie w ten tylko sposob, ze warto$¢
nieruchomoéci ustalong na kwote 1.248.000 zl podwyzszono do kwoty 1.486.000 zl, natomiast splate okre$§lona na
kwote 624.000 zl podwyzszono sie do kwoty 743.000 zl. W pozostalym zakresie apelacja podlegala oddaleniu na
podstawie art. 385 k.p.c. wzw. z 13 § 2 k.p.c.

Na mocy art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. 2020. 755
ze zm.), Sad Okregowy nakazal pobraé¢ od wnioskodawczyni kwote 2,136,22 z} tytulem nieuiszczonej czeSci kosztow
sadowych, tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. uznajac, ze nie ma
podstaw do odstgpienia od wyrazonej w powolanym wyzej przepisie ustawy zasady ponoszenia przez uczestnikéw
postepowania kosztéw zwigzanych z ich udzialem sprawie. W orzecznictwie utrwalone jest stanowisko, ze sprzeczno$é
interesOw nie wystepuje miedzy tymi uczestnikami, ktorzy domagaja sie zniesienia wspodlwlasnosci, niezaleznie
od sposobu dokonania podzialu, jaki proponuja i ich wnioskéw w tym wzgledzie. Co do zasady, w sprawach
tzw. dzialowych interes wszystkich uczestnikow jest zbiezny, oczekuja oni bowiem na orzeczenie o zniesieniu
wspotwlasnosci, niezaleznie od tego, w jakim udziale przystuguje im prawo wlasno$ci i jaki sposéb zniesienia preferuja
(zob. postanowienie SN z 17 kwietnia 2012 r. II CSK 620/11, Legalis nr 966545).



