Sygn. akt IT Ca 199/23

POSTANOWIENIE

Dnia 12 pazdziernika 2023 r.

Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim IT Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Agnieszka Lezanska

Protokolant: Iwona Jasinska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 28 wrzesnia 2023 r.

sprawy z wniosku R. Z.

przy udziale J. Z., K. Z.

o zniesienie wspotwlasnoéci

na skutek apelacji wniesionych przez wszystkie strony

od postanowienia Sadu Rejonowego w Tomaszowie Mazowieckim z dnia 6 pazdziernika 2022 r. sygn. akt I Ns 1274/15
postanawia:

uchyli¢é zaskarzone postanowienie i sprawe przekazaé do ponownego rozpoznania Sqdowi
Rejonowemu w Tomaszowie Mazowieckim, pozostawiajqc temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania odwolawczego.

Agnieszka Lezanska

Sygn. akt Il Ca 199/23

UZASADNIENIE

Zaskarzonymi postanowieniem z dnia 6 pazdziernika 2022 roku, Sad Rejonowy w Tomaszowie
Mazowieckim Wydzial I Cywilny ustalil, ze: 1) przedmiotem zniesienia wspotwlasnoéci jest nieruchomos$é potozona
we (...), gminie T., wojewbdztwie (...), oznaczona w ewidencji gruntéw numerem (...), o powierzchni (...) ha, dla
ktoérej Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim prowadzi ksiege wieczystg numer (...) o warto$ci 340.000,00 z}
(trzysta czterdziesci tysiecy zlotych); 2) ustalil, Ze wnioskodawca R. Z. splacil wierzytelno$é¢ z tytulu umowy kredytu
w rachunku biezacym nr (...) zabezpieczona hipoteka umowna (...) z dnia 13 stycznia 2014 roku na nieruchomosci
szczegOlowo opisanej w punkcie 1.( pierwszym ) postanowienia w kwocie 254.000,00 z} (dwieScie piecdziesiat cztery
tysigce zlotych); 3.zniost wspotwlasnosé nieruchomosci polozonej we (...), gminie T., wojewodztwie (...), oznaczonej
w ewidencji gruntéw numerem (...), o powierzchni (...) ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim
prowadzi ksiege wieczysta numer (...), w ten sposéb, ze nieruchomo$¢ te przyznal na wylaczna wlasnoéc R. Z. — synowi
S.1J.; 4. zasadzil od wnioskodawcy R. Z. na rzecz uczestniczki J. Z. kwote 21.500,00 zl. ( dwadzieécia jeden tysiecy
piecset zlotych ) tytulem splaty warto$ci udzialu w nieruchomosci wspélnej w terminie 3 ( trzech ) miesiecy od dnia
uprawomocnienia sie postanowienia wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie w wypadku uchybienia terminowi
platnosci; 5.zasadzil od wnioskodawcy R. Z. na rzecz uczestnika K. Z. kwote 21.500,00 zl. ( dwadzieScia jeden tysiecy
piecset zlotych ) tytulem splaty wartosci udzialu w nieruchomosci wspolnej w terminie 3 ( trzech ) miesiecy od dnia
uprawomocnienia sie postanowienia wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie w wypadku uchybienia terminowi
platnosci; 6. zasadzit od wnioskodawcy R. Z. na rzecz J. Z. kwote 36.478,50 zl. (trzydziesci szeéc¢ tysiecy czterysta
siedemdziesiat osiem zlotych piecdziesiat groszy ) tytulem wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci opisanej w



punkcie 1. (pierwszym) postanowienia ponad udzial wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 7 sierpnia
2021 roku do dnia zaplaty; 7.zasadzil od wnioskodawcy R. Z. na rzecz K. Z. kwote 36.478,50 zl. (trzydziesci sze$¢ tysiecy
czterysta siedemdziesiat osiem zlotych pieédziesigt groszy ) tytulem wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci
opisanej w punkcie 1. ( pierwszym ) postanowienia ponad udzial wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie do
dnia 7 sierpnia 2021 roku do dnia zaplaty; 8.oddalil wniosek J. Z. i K. Z. o zasadzenie wynagrodzenia za korzystanie
z nieruchomo$ci opisanej w punkcie 1. ( pierwszym ) postanowienia ponad udzial w pozostalym zakresie; 9. oddalil
wniosek R. Z. o zwrot wydatkéow na nieruchomo$¢ wspolna; 10. nakazal pobraé¢ na rzecz Skarbu Panstwa Sadu
Rejonowego w Tomaszowic Mazowieckim tytulem wydatkéw na opinie bieglych poniesionych przez Skarb Panstwa:

a. od wnioskodawcy R. Z. kwote 7.184,73 zl ( siedem tysiecy sto osiemdziesiat cztery zlote siedemdziesiat trzy grosze);
b. od uczestniczki J. Z. kwote 3.442,36 zl ( trzy tysiace czterysta czterdzie$ci dwa zlote trzydziesci sze$é groszy);
c. od uczestnika K. Z. kwote 3.442,36 z ( trzy tysiace czterysta czterdzieSci dwa zlote trzydzieSci sze$¢ groszy);

II. oddalit wniosek R. Z. oraz uczestnikow J. Z. i K. Z. o zasadzenie zwrotu kosztow postepowania i ustalil, ze kazdy z
uczestnikdw ponosi koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o narqgbujqgce ustalenia faktyczne Sqdu Rejonowego:

we wniosku zlozonym w dniu 28 pazdziernika 2015 roku R. Z. zadal zniesienia wspolwlasnosci nieruchomosci rolnej
o powierzchni (...) ha, polozonej przy ul. (...) w T., zabudowanej budynkami przeznaczonymi do produkgji rolnej, dla
ktérej Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim prowadzi ksiege wieczysta numer (...). Wskazal, ze jest wlascicielem
przedmiotowej nieruchomosci w 1/2 cze$ci, za$ jej wspotwlascicielem byl jego brat — L. Z. (1). Po $mierci brata, ktora
nastgpita w dniu (...) roku, przyslugujaca mu cze$¢ prawa wlasnosci przeszlta w drodze dziedziczenia na uczestnikow
postepowania — J. Z. i K. Z.. Wnioskodawca zaproponowal, aby zniesienie wspolwlasnoéci nastapilo, poprzez
przyznanie przedmiotowej nieruchomoéci na jego wylaczng wlasnoé¢ wraz z ,wierzytelnoscig wynikajacg z pisma
(...) z 19.10.2015 r. w wysokoS$ci 252.752,57 z plus odsetki 1.500 zl miesiecznie, zabezpieczone hipoteka umownag
do kwoty 525.000,00 zI”, bez obowiazku splaty uczestnikow postepowania. W uzasadnieniu wskazal, ze zniesienie
wspolwlasno$ci nieruchomos$ci przez podzial jest sprzeczne z jej spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem oraz
zasadami prawidlowej gospodarki rolnej. Ponadto, za zycia L. Z. (1), z uwagi na jego stan zdrowia i sytuacje rodzinna,
caly ciezar prowadzenia fermy spoczywal na wnioskodawcy i jego zonie. Uczestnicy postepowania nie brali udzialu
w prowadzeniu gospodarstwa i nie interesowali sie losem ojca. Podniosl, ze uczestnicy nie posiadaja uprawnien
rolniczych, wiedzy niezbednej do prowadzenia specjalistycznego gospodarstwa, ani praktycznej mozliwosci jego
prowadzenia - mieszkaja poza T. (w B. oraz w L. (...)). Zdaniem wnioskodawcy, to on daje najlepsza gwarancje
nalezytego prowadzenia gospodarstwa oraz splaty jego zadluzenia, ktére przekracza warto$¢ gospodarstwa i wynosi
252.752,57 z}. plus odsetki w wysokoéci okolo 1.500 zt miesiecznie. Wniost ponadto o zasadzenie na jego rzecz od
uczestnikdéw zwrotu kosztow postepowania.

W odpowiedzi na wniosek, zlozonej na rozprawie w dniu 19 stycznia 2016 roku, uczestnicy postepowania
wyrazili zgode na zniesienie wspolwlasnosci, zakwestionowali wskazana przez wnioskodawce warto$¢ przedmiotu
postepowania oraz zaproponowali aby zniesienie wspdlwlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci nastgpilo poprzez
jej podzial w ten sposéb, ze wnioskodawca otrzymalby zabudowania gospodarcze (kurnik) wraz z polowa dzialki
gruntowej, ze splatami na rzecz uczestnikdéw, za$ uczestnicy otrzymaliby ,zabudowana cze$¢ nieruchomos$ci w tym
kurnika”, ze splatami na rzecz wnioskodawcy. Wskazali jednak, ze nie wykluczaja mozliwoéci przejecia nieruchomosci
oraz ze nie kwestionuja faktu zadluzenia nieruchomosci zobowiazaniem kredytowym.

W pidmie zlozonym w dniu 1 kwietnia 2016 roku uczestnicy postepowania zglosili roszczenie o wynagrodzenie
za wylaczne korzystanie przez wnioskodawce z przedmiotowej nieruchomosci, nalezne za okres od daty wejécia
uczestnikéw w prawa do nieruchomoéci do daty wydania posiadania cze$ci nieruchomosci. W uzasadnieniu wskazali,



ze nieruchomo$¢ znajduje sie w wylacznym posiadaniu wnioskodawcy oraz ze jego Zona prowadzi na niej dziatalnosé
gospodarcza. Ponadto R. Z. ,podjal jednostronng decyzje o niewpuszczaniu uczestnikéw na posesje”.

Na rozprawie w dniu 24 maja 2016 roku wnioskodawca wniost o oddalenie wniosku dotyczacego roszczenia z
tytulu wylgcznego korzystania przez wnioskodawce z rzeczy wspolnej, podnoszac ze roszczenie takie powinno zostaé
skierowane do malzonki wnioskodawcy, ktéra aktualnie prowadzi dzialalnoé¢ na tej nieruchomosci.

W piémie zlozonym w dniu 13 listopada 2017 roku uczestnicy postepowania, precyzujac swoje stanowisko w
sprawie, wskazali ze nie wykluczaja zadnego rozwigzania w sprawie, w tym przyznania nieruchomosci na wylaczng
wlasno$¢ wnioskodawcy, sprzedazy nieruchomoéci i podzialu uzyskanej kwoty, podziatu nieruchomoéci albo przejecia
nieruchomoéci na wlasno$c¢ przez uczestnikdéw ze splata na rzecz wnioskodawcy.

Na rozprawie w dniu 5 kwietnia 2019 roku wnioskodawca zglosil do rozliczenia kwote 280.000 zl, stanowigca kwote
kredytu zaciggnietego przez L. Z. (1), ktora wnioskodawca splacil w caloéci.

Na rozprawie w dniu 27 sierpnia 2020 roku oraz w piSmie zlozonym tego samego dnia, wnioskodawca zglosil do
rozliczenia naklad na nieruchomo$é¢ w postaci splaty kredytu w kwocie 412.945,00 zl. Wskazal, ze na powyzsza kwote
sklada sie kredyt konsumencki zaciggniety w (...) w B. - 116.616 zl, kredyt gotéwkowy zaciagniety w (...) 236.329 zl,
kredyt z dnia 7 grudnia 2018 roku - 10.000 zl, kredyt z dnia 20 listopada 2018 roku — 20.000 zl, kwota 30.000 zl.
omylkowo przelana przez Z. R. na rachunek kredytowy L. Z. (1), ktora stanowila dlug Z. R. wobec R. Z. z innego tytulu,
a ktora zostala zaliczona na poczet kredytu hipotecznego.

W pi$mie z dnia 14 wrze$nia 2020 roku uczestnicy postepowania zmodyfikowali swoje stanowisko w sprawie w
zakresie sposobu zniesienia wspotwlasnosci wskazujac, ze nie chea fizycznego podziatu nieruchomoéci oraz wnoszac
o orzeczenie splaty przystugujacych im udziatow.

W piémie zloZonym w dniu (...) marca 2021 roku uczestnicy postepowania wniesli o orzeczenie na ich rzecz odsetek
ustawowych za opdZnienie liczonych od naleznego wynagrodzenia za wylaczne korzystanie z nieruchomosci, w
nastepujacy sposob:

1. od kwoty czynszu w wysokoSci 2.009 zl, naleznej za kazdy pazdziernik, listopad i grudzien 2015 roku — liczonych
za kazdy miesigc odrebnie az do dnia zaplaty;

2. od kwoty czynszu w wysoko$ci 1.999 zl, naleznej za kazdy kolejny miesigc 2016 roku — liczonych za kazdy miesiac
odrebnie az do dnia zaplaty;

3. od kwoty czynszu w wysokosci 2.034 z1, naleznej za kazdy kolejny miesiac 2017 roku — liczonych za kazdy miesiac
odrebnie az do dnia zaplaty;

4. od kwoty czynszu w wysokoSci 2.083 zl, naleznej za kazdy kolejny miesiac 2018 roku — liczonych za kazdy miesiac
odrebnie az do dnia zaplaty;

5. od kwoty czynszu w wysokoSci 2.145 zl, naleznej za kazdy kolejny miesigc 2019 roku — liczonych za kazdy miesiac
odrebnie az do dnia zaplaty;

6. od kwoty czynszu w wysokoSci 2.145 zl, naleznej za kazdy kolejny miesige 2020 roku — liczonych za kazdy miesigc
odrebnie az do dnia zaplaty;

W pi$mie zlozonym w dniu 16 lipca 2021 roku wnioskodawca wniost o rozliczenie i zasadzenie na jego rzecz od
uczestnikow kosztow utrzymania nieruchomoséci w kwotach: za 2015 roku — 6.552 z1, za 2016 rok — 24.170 zl, za 2017
rok — 24.635 zl, za 2018 rok — 25.048 zl, za 2019 rok — 25.634 zl, za 2020 rok — (...).213 z} oraz za 2021 rok — po
2.185 zl za miesiac, z ustawowymi odsetkami od momentu doreczenia pisma pelnomocnikowi uczestnikow. Wniost



robwniez o zasadzenie na jego rzecz od uczestnikow kosztéw utrzymania nieruchomosci za okres do czasu wydania
postanowienia koniczacego w sprawie.

W pi$mie zlozonym w dniu 6 sierpnia 2021 roku uczestnicy sprecyzowali wysoko$¢ roszczenia z tytutu bezumownego
korzystania z nieruchomosci wskazujac, ze za okres od pazdziernika do grudnia 2015 roku domagajg sie kwoty 6.027
7}, za 2016 rok — 23.988 z1, za 2017 rok - 24.408 71, za 2018 rok - 24.996 zl, 2019 rok - 25.740 zl, 2020 rok - 25.740 zl.

Nadto, zadali czynszu za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci w okresie od stycznia do sierpnia 2021 roku w
kwocie 15.015 zl, ustalonej wedlug stawek za 2020 rok.

Lacznie dochodzona przez uczestnikéw kwota z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci wynosi 145.914
z}. Ponadto, powolujac sie na fakt silowego wyzucia z posiadania przedmiotowej nieruchomosci, podniesli
zarzut sprzecznoéci z zasadami wspolzycia spolecznego zadania wnioskodawcy o zasadzenie kosztéw utrzymania
nieruchomoéci.

Zaskarzone orzeczenie zapadlo w oparciu o nastepujgce ustalenia faktyczne Sqdu Rejonowego:

przedmiotem niniejszego postepowania jest dziatka gruntu rolnego o powierzchni (...) ha, polozonawT. przy ul. (...), w
obrebie ewidencyjnym numer (...), oznaczona numerem ewidencyjnym (...), zabudowana budynkiem produkcyjnym w
gospodarstwie rolnym — kurnikiem oraz drewnianymi wiatami, dla ktoérej Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim
prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).

Przedmiotowa nieruchomo$§¢ stanowila uprzednio przedmiot prawa wlasnosci przyslugujacego rodzicom
wnioskodawcy — J. i S. Z., na prawach malzeniskiej wspolnosSci ustawowej. Znajdujacy sie na dzialce kurnik zostal
wybudowany w 1979 roku i do 2005 roku S. Z. prowadzil w nim ferme drobiu. Po $mierci S. Z., do 2009 roku
prowadzeniem fermy zajmowatla sie matka wnioskodawcy — J. Z.. R. Z. pomagat rodzicom przy prowadzeniu fermy.
W 1992 roku do T. przeprowadzil sie, z B., brat wnioskodawcy — L. Z. (1), ktory rowniez wlaczyt sie w pomoc przy
prowadzeniu fermy. Po przeprowadzeniu sie L. Z. (1) do T., jego zona - M. Z. oraz ich dzieci — J. Z. i K. Z. nadal
mieszkali w B.. Wyrokiem z dnia 277 kwietnia 2001 roku, Sad Okregowy w Katowicach XVIII Wydzial Cywilny Rodzinny
rozwigzal przez rozw6d malzenstwo L. Z. (1) i M. Z.. Moca zawartej w dniu 10 grudnia 2009 roku umowy o dzial
spadku po S. Z. i zniesienie wspotwlasnosci, R. Z. i L. Z. (1) nabyli na wspélwlasnosé w czeéciach rownych, zabudowana
nieruchomoéé¢ rolna, polozong w T. przy ul. (...), oznaczong numerem dzialki (...), o obszarze (...) m2. Od 2009 roku
prowadzenie fermy przejal L. Z. (1), ktéry pracowal w niej przez kolejne dwa lata. W péZniejszym okresie, z uwagi na
stan zdrowia — nadwage i przebyty zawal serca, obowiazki zwigzane z prowadzona przez niego dzialalnoscia przejat
R. Z. wraz ze swoja zong. Dzialalno$¢ byla jednak nadal formalnie zarejestrowana na L. Z. (1).

Dzieci R. Z. nie pomagaly ojcu przy pracy na fermie. J. Z. przyjezdzala do ojca w wolnej chwili i pomagala mu w
biezacych czynnoSciach oraz przy ukladaniu jaj w sortowni. W dniu 13 stycznia 2013 roku L. Z. (1) zawarl z bankiem
(...) S.A. umowe kredytu obrotowego numer (...).

Na zabezpieczenie wierzytelno$ci, odsetek, przyznanych kosztéw postepowania, oplat, prowizji i wskazanych w
umowie kosztow w lacznej wysokosci 525.000 zl, zostala ustanowiona hipoteka umowna (...) na rzecz banku, ktora
obcigzala nieruchomo$¢ polozong w T. przy ul. (...), oznaczong numerem ewidencyjnym (...), dla ktérej Sad Rejonowy
w Tomaszowie Mazowieckim prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).Hipoteka zostala ujawniona w tresci ksiegi
wieczystej. W dniu (...) roku L. Z. (1) zmarl. Jego spadek nabyly z mocy ustawy jego dzieci — J. Z. i K. Z., po 72 czeSci
kazde z nich. Uczestnicy zlozyli przed notariuszem o$wiadczenie o prostym przyjeciu spadku.

Dzialalno$é¢ gospodarcza L. Z. (1) zostala zawieszona. Zawieszona zostala rowniez splata kredytu zaciagnietego przez
L. Z. (1) w banku (...). Na dzien 19 pazdziernika 2015 roku jego stan zadluzenia z tytulu umowy kredytu wynosit
252.752,57 z}. Nalezace do L. Z. (1) kury, jeszcze przed jego Smiercia (w czerwcu) zostaly oddane do ubojni. W dniu (...)
wrze$nia 2015 roku J. Z. i K. Z. pojawili sie na przedmiotowej nieruchomosci w celu odebrania cze$ci rzeczy osobistych
swojego ojca. R. Z. wpuscil ich na posesje i umozliwil zabranie rzeczy. Uczestnicy mieli przyjechac jeszcze raz po



reszte rzeczy. W tym dniu prowadzenie fermy nie zostalo jeszcze wznowione. Na poczatku pazdziernika 2015 roku
R. Z. rozpoczal prowadzenie na przedmiotowej nieruchomosci wlasnej dzialalnosci gospodarczej w zakresie hodowli
kur nie$nych. W dniu 30 paZzdziernika 2015 roku na posesji pojawil sie ponownie K. Z., w celu odebrania kolejnych
rzeczy L. Z. (1), co zostalo mu umozliwione przez R. Z.. Wéwczas K. Z. dowiedzial sie o tym, ze R. Z. prowadzi na
nieruchomoé$ci wlasna hodowle.

W dniu 29 grudnia 2015 roku K. Z. probowat wej$¢ na teren posesji, jednakze nie zostal na nig wpuszczony przez R.
Z., ktory argumentowal, ze ma prawo, aby uniemozliwi¢ mu wejécie, ze sprawa o zniesienie wspdlwlasnoéci trafita do
sadu oraz ze obawia sie wyrzadzenia mu, przez uczestnika, szkody w prowadzonej hodowli. W tym dniu prébie wejscia
na teren nieruchomosci towarzyszyla interwencja Policji.

Od tej pory uczestnicy postepowania nie byli na przedmiotowej nieruchomosci. R. Z. deklaruje, ze nie wpusci K. Z.
na teren nieruchomoéci, poniewaz obawia sie, ze uczestnik ,,co§ mu podrzuci albo potruje kury”. Posiadaczem calej
nieruchomoéci jest R. Z.. Od $mierci L. Z. (1) wnioskodawca samodzielnie uiszcza podatek od nieruchomoéci, optaca
ubezpieczenie nieruchomoéci, wykonuje niej prace porzadkowe i naprawcze. W dniu 20 listopada 2018 roku R. Z.
dokonat wplaty kwoty 20.000 z} na konto L. Z. (1) w banku (...), tytulem ,Wplata kredytu nr (...) Hipoteka nr KW (...)
zdn. 13.01.2014 zaneksem nr (...) zdn. 29.01.2015”. W dniu 7 grudnia 2018 roku R. Z. dokonal wplaty kwoty 10.000 z}
nakonto L. Z. (1) w banku (...), tytulem ,Wplata kredytu nr (...) Hipoteka nr KW (...) zdn. 13.01.2014 zaneksem nr (...)
z dn. 29.01.2015”. W dniu 21 grudnia 2018 roku R. Z. zawarl z (...) w B. umowe kredytu (...) numer (...), moca ktorej
pozyczyt od banku kwote 85.000 zi. W dniu 7 stycznia 2019 roku R. Z. zawarl z bankiem (...) S.A. umowe kredytu
gotdwkowego numer (...)- (...), moca ktérej pozyczyt od banku kwote 159.000 zl. W dniu 9 stycznia 2019 roku R. Z.
zawart z bankiem (...) S.A. (nastepca prawnym banku (...)) porozumienie, moca ktérego uznal zadluzenie z tytulu
umowy kredytowej numer (...) w kwocie 253.894,89 zl oraz zobowiazal sie, ze do dnia 9 stycznia 2019 roku dokona
wplaty kwoty 224.000 zl, majacej pomniejszy¢ zadluzenie do kwoty 29.894,89 zl. Po dokonaniu splaty, pozostala
cze$¢ zobowigzania w kwocie 29.894,89 zl miala ulec umorzeniu przez wierzyciela. W dniu 9 stycznia 2019 roku R.
Z., zgodnie z zawartym porozumieniem, dokonal wplaty kwoty 224.000 zl na konto L. Z. (1) w banku (...), tytulem
»~Whplata kredytu nr (...) Hipoteka nr KW (...) z dn. 13.01.2014 z aneksem nr (...) z dn. 29.01.2015”.

W dniu 29 maja 2019 roku bank (...) S.A. wyrazil zgode na wykreslenie hipoteki umownej do sumy 525.000 zl,
ustanowionej w celu zabezpieczenia wierzytelno$ci banku wobec L. Z. (1), wpisanej na rzecz banku do ksiegi wieczystej
numer (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim dla nieruchomo$ci polozonych w T.,
bedacej wlasnoscig R. Z. 1 L. Z. (2).

Aktualnie, na przedmiotowej nieruchomosci dzialalno$¢ gospodarcza prowadzi E. Z. — zona R. Z.. Dzialalno$¢
prowadzona jest pod firma (...). Rozpoczecie dzialalnoSci zostalo sfinansowane ze $rodkéw pochodzacych z kredytu
kupieckiego, udzielonego przez przedsiebiorstwo (...). Dzialalnos¢ obejmuje hodowle kur zarodowych rasy miesnej,
gatunek (...). Z jaj, ktoére znosza te kury produkuje sie brojlery. Prowadzenie tego rodzaju dzialalno$ci wymaga
specjalistycznej wiedzy, wyksztalcenia i doS§wiadczenia. Produkcja jest kosztowna, a ewentualne straty sa wysokie.
Stado reprodukcyjne nalezace do E. Z. jest jednym z nielicznych stad w wojewodztwie (...). R. Z. posiada tytul
robotnika wykwalifikowanego w zawodzie hodowca drobiu, nadany uchwala Panstwowej Komisji Egzaminacyjnej w
P. z dnia 28 listopada 1988 roku. Wnioskodawca mieszka w T..

J. Z. jest z zawodu pielegniarka, pracuje w szpitalu na oddziale wewnetrznym, nie posiada uprawnien rolniczych,
mieszka w B..

Uprawnienia rolnicze posiada partner J. Z. — E. A., ktory jest wspolwlascicielem zaktadu przetworstwa miesnego w
M. kolo C..

K. Z. mieszka na stale w I. (...) i tam znajduje sie jego centrum zyciowe. Przed wyjazdem za granice mieszkal w B..
Uczestnik pracuje w warsztacie samochodowym, nie posiada uprawnien rolniczych.



Dzialka gruntu oznaczona numerem (...) w obrebie ewidencyjnym numer (...) polozona jest w poludniowo-zachodniej
czeSci miasta T. w odlegloéci okoto 4 km od centrum. Nieruchomo$¢ przylega do ulicy (...) na szeroko$ci 25 m i
ma ksztalt prostokata. Jej dlugo$¢ wynosi 712 m. Od ulicy ogrodzona jest plotem z przesel metalowych osadzonych
na murowanej podmuréwce, pomiedzy murowanymi stupkami. Boczne ogrodzenie ma dlugo$¢ okoto 220 m i jest
zakonczone od poludniowej strony metalowa rozwierang brama, za ktéra znajduje sie dalsza czes$é dzialki. Ogrodzenie
boczne i poludniowe wykonane jest z siatki metalowej (okolo 40-letniej), osadzonej na metalowych stupkach.

Znajdujacy sie na ogrodzonej czesci nieruchomos$ci kurnik potozony jest w odlegloéci 70 m od drogi. Powierzchnia
jego zabudowy wynosi 1.394 m2, za§ powierzchnia uzytkowa to 1.298,25 m2. Budynek kurnika jest budynkiem
parterowym, niepodpiwniczonym, skltadajacym sie z dwoch czesci tj. 1) z segmentu socjalnego, paszowni i magazynu
jaj oraz 2) z segmentu hodowlanego — hali kurnika z przybudowang kotlownig, warsztatami i pomieszczeniem na
agregat. Budynek ten zostal wybudowany w technologii tradycyjnej murowanej, z element6w mieszanych — pustakow
siporeksowych i szlakowych oraz cegly. Fundamenty zostaly wykonane z gruzu zalanego betonem. Konstrukcja dachu
budynku jest drewniana, wykonana z krokwi, wsparta (z powodu zapadania) na metalowych stupach. Dach o pelnym
odeskowaniu jest pokryty trzema warstwami papy. Obrobka blacharska oraz orynnowanie budynku zostaly wykonane
z blachy. Strop nad hala kurnika wykonany zostal z plyt pilSniowych (jest mocno zniszczony). Kominy wykonane
z cegly ceramicznej pelnej na zaprawie cementowo-wapiennej. Okna w czeSci hodowlanej — metalowe, w czesci
socjalnej — drewniane. Stolarka drzwiowa w czesci socjalnej - tzw. ,plaster miodu”, wrota sa wykonane z drewna.
Posadzki w czesci hali kurnika sg cementowe, zawilgocone i zniszczone (maja okolo 40 lat), w czeéci socjalnej
polozone sa plytki ceramiczne — mocno zuzyte, w cze$ci magazynowej i garazowej posadzka wykonana jest z betonu.
Tynki wewnetrzne cementowo- wapienne sg mocno zuzyte. Elewacja zostala ocieplona cienkg warstwa styropianu i
zaciagnieta klejem. W budynku znajduje sie 9 wentylatoré6w bocznych (6.600 m3/h) oraz 1 duzy na dachu. W dachu
znajduje sie dodatkowo 9 wywietrznikow. W budynku zainstalowana jest aluminiowa instalacja elektryczna, instalacja
wodna doprowadzana wezem ze studni, instalacja kanalizacyjna z odprowadzeniem $ciekéw do wlasnego szamba,
instalacja centralnego ogrzewania na ekogroszek, instalacja wodna kropelkowa oraz paszociag pelzakowy dla kur.
Standard wykonczenia przedmiotowego budynku jest niski, odbiegajacy od obecnych standardéw. Cechy i wladciwosci
zastosowanych materialdbw maja obnizona klase. W poszczegblnych elementach wystepuja widoczne uszkodzenia i
ubytki. Ogoélny stan techniczny jest zadowalajacy (stopien zuzycia 51-60%). Wymagany jest kompleksowy remont.
Za kurnikiem, od strony poludniowej, znajduja sie mocno zniszczone, zapadajace sie wiaty, nadajace sie wylacznie
do rozbiorki. Przed kurnikiem, od strony pdlnocnej, ros$nie szpaler §wierkow oraz stare drzewa owocowe. Wzdhuz
zachodniej granicy dzialki, na dlugo$ci 200 m, rosna 25-letnie brzozy i pojedyncze $wierki. Za poludniowa brama
cze$¢ gruntu lezy odlogiem. Dalej, za odlogiem w kierunku poludniowym wzrasta drzewostan sosnowy w wieku 14
lat o powierzchni (...) ha, za nim wzrasta drzewostan brzozowy w wieku 14 lat o powierzchni (...) ha, za ktéorym
kolejno wzrasta drzewostan sosnowy w wieku 22 lat o powierzchni (...) ha, dochodzacy do poludniowej granicy dziatki.
Drzewostan zostal wprowadzony na dziatke w sposob sztuczny przez zasadzenie. Cze$¢ gruntu pokryta drzewostanem
powinna zostac¢ przeksztalcona w ewidencji gruntéow z terenéw rolnych na lesne.

Aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomoéci gruntowej zabudowanej budynkiem produkcyjno-ustugowo-
gospodarczym, oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), potozonej w T. przy ul. (...) wynosi 340.000 zl.

Wysoko$¢ miesiecznego czynszu mozliwego do uzyskania za dzierzawe calej przedmiotowej nieruchomosci tj. wraz z
budynkiem produkeyjnym dla rolnictwa i gruntami ornymi, ustalony z uwzglednieniem wspolczynnika efektywnosci
dzierzawy na poziomie 70%, wynosil w 2015 roku 2.009 zt (od pazdziernika do grudnia — 6.027 zl), w 2016 roku —
1.999 zl (25.998 zt za rok), w 2017 roku — 2.034 zt ((...).427 z} za rok), w 2018 roku — 2.083 zt (27.008 z} za rok),
w 2019 roku — 2.145 7l (27.757 zl za rok), w 2020 roku — 2.145 zl (z wyjatkiem grudnia - 1.591 zl; 27.204 z} za rok)
oraz w 2021 roku — 2.164 zl (27.226 z za rok).

Laczny czynsz za dzierzawe przedmiotowej nieruchomosci, mozliwy do uzyskania w okresie od pazdziernika 2015
roku do grudnia 2021 roku, wynosit 140.421 zl.



Zwaloryzowane, miesieczne koszty utrzymania przedmiotowej nieruchomosci w stanie niepogorszonym, stanowiace
naklady konieczne, zwiazane z biezaca eksploatacja nieruchomosci, obejmujace: podatek rolny, ubezpieczenie, koszty
opalu, koszty remontow i konserwacji, utrzymywanie porzadku w obejSciu, wywozu nieczystoséci i wywozu Smieci
wynosily w 2015 roku 2.184 z1 (6.552 zl za okres od paZdziernika do grudnia), w 2016 roku - 2.014 zt (24.170 z} za rok),
w 2017 roku — 2.054 zl (24.653 zt za tok), w 2018 roku - 2.087 zl (25.048 zl za rok), w 2019 roku — 2.135 zl (25.624
z} za rok), w 2020 roku — 2.184 zt ((...).213 zl za rok), tj. lacznie 132.260 zl.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony przez Sad Rejonowy na podstawie caloksztaltu materialu dowodowego
zgromadzonego w aktach sprawy w postaci dokumentéw, kopii dokumentéw oraz nagrania na plycie CD, zlozonych
przez wnioskodawce i uczestnikdw postepowania, ktérych autentyczno$c¢ nie byla kwestionowana przez osoby
uczestniczace w postepowaniu i nie budzila w tym zakresie watpliwoéci Sadu, a ponadto w postaci zeznan
wnioskodawcy, uczestnikow i Swiadkow - E. A., B. S., W. K. iB. O., ktéorym Sad dal wiare we wskazanym wyzej zakresie
oraz w postaci opinii bieglych sagdowych z zakresu le$nictwa, wyceny nieruchomosci, a takze z zakresu szacowania
CZynszow.

Sad wskazal, iz opinia bieglego z zakresu leénictwa oraz opinia bieglego z zakresu szacowania czynszéw nie byly
kwestionowane przez wnioskodawce i uczestnikow, a w ocenie Sadu I instancji stanowily wiarygodne i merytoryczne
zrodla wiadomosci specjalnych. Osig prowadzonego w niniejszej sprawie postepowania dowodowego byla kwestia
stanu, skladu i warto$ci, jaka przedstawia nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wniosku o zniesienie wspotwlasnoéci.
Na te okoliczno$¢ wypowiadalo sie trzech bieglych z zakresu wyceny nieruchomosci. Ustalenia dotyczace skladu i
stanu technicznego nieruchomosci, Sad oparl na opinii wszystkich bieglych, bowiem w tym zakresie opinie te byly ze
soba, co do zasady, zbiezne. Pomiedzy kazda z tych opinii zachodzily natomiast znaczne réznice w zakresie dotyczacym
warto$ci przedmiotu postepowania. Biegly S. G. ustalil, ze wartos¢é calej nieruchomos$ci wynosi 542.500 zl. Wyceny
tej dokonal przy zastosowaniu podejScia mieszanego, w ten sposob, ze z przedmiotowej nieruchomosci wydzielil
trzy odrebne czesci tj. uzytki rolne zabudowane, uzytki rolne i uzytki zalesione, a nastepnie kazda z tych czeSci
wycenil odrebna metoda. Do okreslenia warto$ci gruntu przeznaczonego pod zabudowe zagrodowa zastosowal metode
poréwnawczg, a do okreslenia wartosci budynku metode kosztéw odtworzenia. Warto$¢ uzytkow rolnych ustalil na
podstawie Srednich cen transakcyjnych. Warto§é¢ uzytkéw rolnych ustalil, jako sume wartosci rynkowej gruntu i
drzewostanu. Uzasadniajac zastosowanie tej metody biegly podnosil, Ze na rynku lokalnym i na rynkach sasiednich
nie bylo transakcji sprzedazy podobnych nieruchomosci oraz ze brak jest danych o czynszach dzierzawy podobnych
obiektéw. W konsekwencji uznal, ze nie ma mozliwo$ci zastosowania por6wnawczej metody wyceny ani metody
dochodowej. Biegla A. K. ustalila, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wynosi 192.770 zl. Podobnie jak biegly S.
G., wydzielita przedmiotowej nieruchomosci trzy czeéci, wyceniajac warto$c kazdej z nich odrebng metodg. Czeéc rolna
wycenila metoda poréwnawcza, cze$¢ zalesiong wycenila za pomoca podejécia kosztowego dla drzewostanu i metoda
wskaznikéw szacunkowych dla gruntu le$nego, za$ cze$¢ zabudowana wycenila za pomoca podej$cia dochodowego,
metodg inwestycyjna, biorac za podstawe wyceny czynsz za dzierzawe. Zastosowanie tej metody uzasadniala iloécig
i jako$cia informacji pozyskanych z rynku lokalnego oraz brakiem transakeji dotyczacych obrotu nieruchomos$ciami
podobnymi na terenie powiatu (...). Z kolei biegla K. B. oszacowala warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na
kwote 340.000 zl. Biegla zastosowala podejécie poréwnawcze, polegajace na okredleniu wartosci nieruchomosci w
oparciu o ceny, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, a takze z
zastosowaniem korekty ze wzgledu na cechy rézniace te nieruchomogci oraz z uwzglednieniem zmian poziomu cen
powstalych wskutek uptywu czasu. Uzasadniajac zastosowanie tej metody biegla podniosla, ze po rozszerzeniu analizy
rynku na rok 2017 oraz na powiat (...) i (...) pozyskala wystarczajaca ilo§¢ danych pozwalajacych na zastosowanie
metody poréwnawczej. Ponadto podkreslala niezasadno$¢ wydzielania i odrebnej wyceny poszczegoélnych czeéci
nieruchomo$ci argumentujac, ze nalezy ustali¢ warto$¢ nieruchomoéci, jako calosci funkcjonalno-gospodarczej, gdyz
na dzien opiniowania, zadna z cze$ci nieruchomo$ci nie stanowi i nie moze stanowi¢ odrebnej nieruchomosci.

Ostatecznie warto$¢ nieruchomosci Sad Rejonowy ustalil na podstawie opinii bieglej K. B. oraz na podstawie
wydanych przez te biegla opinii uzupehiajacych. Sad podkresdlil, iz po pierwsze, co nalezy wyraznie podkreslié,
zaréwno wnioskodawca, jak i uczestnicy postepowania, na rozprawie w dniu 24 wrze$nia 2021 roku, zgodnie przyjeli



za uzasadniong opinie bieglej K. B.. Po drugie, przekonujaca dla Sadu byla, zaprezentowana wyzej argumentacja
bieglej, odnoszaca sie do zasadnoSci zastosowania poroéwnawczej metody wyceny. Ponadto biegla, jako jedyna
sposrod wszystkich wypowiadajacych sie bieglych dotarla do danych pozwalajacych na ustalenie cen transakcyjnych
umozliwiajacych zastosowanie metody poréwnawczej, ktéra jest metoda preferowana przez ustawodawce — zgodnie
bowiem z art. 150 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, warto§¢ rynkowa okre$la sie dla nieruchomosSci,
ktére sa lub mogg by¢ przedmiotem obrotu (ust. 2), za§ warto$§¢ odtworzeniowa okresla sie dla nieruchomoSci,
ktore ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sa lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu
rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego przepisy szczeg6lne (ust. 3). Ponadto, w ocenie Sadu, wycenia nieruchomosci
dokonana w oparciu o realia rynku oddaje warto$¢ nieruchomo$ci najlepiej sposrod wszystkich zastosowanych przez
bieglych metod. W toku postepowania przed Sadem I instancji zaszla konieczno$¢é ponownego oszacowania wartoSci
nieruchomoéci, poniewaz pierwszy operat szacunkowy biegtej K. B. zostal sporzadzony w listopadzie 2019 rok, za$
zgodnie z treécig art. 156 ust. 3 in principia ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia. Ze
wskazanych wyzej wzgledow, aktualizacje operatu szacunkowego, Sad zlecil bieglej K. B.. Po trzecie wreszcie, biegla
K. B. wwydanych w sprawie opiniach uzupeiajacych, w sposéb przekonujacy odniosla sie do zastrzezen zgloszonych
przez pelnomocnika uczestnikow. W szczegélnoSci, uzasadniajac rozszerzenie zakresu analizy na sasiednie rynki
lokalne, powolala sie na Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, podnoszac ze w przypadku gdy podobne nieruchomosci nie byty przedmiotem obrotu na lokalnym
rynku, istnieje mozliwo$¢ przyjmowania do wyceny cen transakcyjnych podobnych nieruchomoéci uzyskanych na
rynku regionalnym lub krajowym. Odpowiadajac na zgloszony zarzut wskazala, ze przedmiotowa nieruchomosé
nie moze zosta¢ wyceniona wylgcznie jako kurnik (tj. zgodnie z jej obecnym wykorzystaniem), bowiem zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nieruchomo$é ta moze byé¢ wykorzystywana do ,,obstugi
produkcji w gospodarstwie rolnym, hodowlanym i ogrodniczym”. Ponadto biegla podniosla, ze — wbrew twierdzeniom
pelnomocnika uczestnikow — ustalenie warto$ci calej nieruchomosci w oparciu o powierzchnie uzytkowa budynku
nie oznacza, ze w wycenie zostala pominieta powierzchnia gruntu, bowiem zostala ona uwzgledniona w zastosowanej
w opinii korekcie pt. ,powierzchnia gruntu”. Zauwazyla tez, ze wskazywany przez pelnomocnika uczestnikow wzrost
zainteresowania kupnem mieszkan, doméw i dzialek odnotowany na rynku w 2021 roku, nie przeklada sie na
zainteresowanie nieruchomo$ciami gruntowymi, zabudowanymi nietypowymi budynkami produkcyjno-ustugowo-
gospodarczymi dla rolnictwa. Zainteresowanie tego rodzaju nieruchomos$ciami aktualnie spada, za$ ich ceny -
pomimo akcentowanej przez pelnomocnika inflacji — utrzymuja sie na niezmienionym poziomie. Na poparcie
tych twierdzen przytoczyla odpowiednie dane. Argumentacja bieglej K. B. byla w ocenie Sadu spdjna, logiczna i
wiarygodna, a w konsekwencji wydane przez nig opinie stanowily w ocenie Sadu wiarygodne zZrédla wiadomosci
specjalnych, pozwalajace na ustalenie faktéw relewantnych z punktu widzenia rozstrzygniecia niniejszej sprawy.
Ze wskazanych wyzej powodéw oddaleniu podlegal wniosek pelnomocnika uczestnikéw o dopuszczenie dowodu z
kolejnej opinii bieglego, ktéry mialby ustali¢ warto$¢ nieruchomosci przy zastosowaniu metody odtworzeniowe;j.
Ponadto zgodnie z art. 154 ust. 1 in principia ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, wyboru wlasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, a zatem Sad nie jest wtadny do
narzucenia bieglemu rzeczoznawcy konkretnej metody wyceny. Sad nie podzielil zarzutéw pelnomocnika uczestnikow,
ktéry w ostatnim piSémie procesowym wskazywal, ze ,kryteria nieruchomosci przyjetych jako poréwnawcze sa
nieadekwatne do nieruchomo$ci przedmiotowej” i na poparcie tego zarzutu podkreslal réznice w powierzchni, stanie
urbanizacji oraz stanie technicznym budynkéw. Jak juz wyzej wspomniano biegla K. B. wskazala, ze ustalenie
wartoS$ci nieruchomosci przy pomocy podejScia poréwnawczego nastepuje z zastosowaniem korekt uwzgledniajacych
cechy rézniace te nieruchomosci. Ponadto, z uwagi na wspomniane wyzej i podkreélane przez biegla przeznaczenie
przedmiotowej nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego, poréwnywane nieruchomoéci nie musialy
byé¢ tylko i wylacznie kurnikami, lecz mogly naleze¢ do szerszej grupy budynkéw przeznaczonych do obslugi
produkcji w gospodarstwie rolnym, hodowlanym i ogrodniczym. Oddaleniu podlegal réwniez wniosek pelnomocnika
uczestnikéw o dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego do spraw czynszéw. Uczestnicy nie rozszerzyli
bowiem roszczenia o zasadzenie na ich rzecz wynagrodzenia za korzystanie przez wnioskodawce z przedmiotowej
nieruchomoéci ponad udzial, tj. nie zglosili Zadania o wynagrodzenie za dalszy okres niz zgloszony dotychczas. Wobec



powyzszego wniosek o przeprowadzenie tego dowodu zostal zgloszony na okoliczno$é nieobjeta zakresem zadania, a
zatem byl bezprzedmiotowy i jako taki nieistotny dla rozstrzygniecia sprawy.

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sqd Rejonowy wydal zaskarzone postanowienie.

Sad wskazal, iz zgodnie z treécig art. 201 §1 zd. 1 k.c. kazdy ze wspodlwlascicieli moze zadaé zniesienia wspotwlasnosci.
W mysl art. 211 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli moze zadaé, azeby zniesienie wspolwlasnoéci nastgpilo przez
podzial rzeczy wspdlnej, chyba ze podzial bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy albo ze pociagalby za sobg istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej warto$ci. Jak
z kolei stanowi art. 212 §2 k.c. rzecz ktora nie daje sie podzieli¢, moze by¢ przyznana stosownie do okolicznosci
jednemu ze wspotwlascicieli z obowigzkiem splaty pozostalych albo sprzedana stosownie do przepiséw kodeksu
postepowania cywilnego. Na gruncie powolanych przepiséw, w orzecznictwie i doktrynie prawa cywilnego, wskazuje
sie jednolicie, ze podstawowym, preferowanym przez ustawodawce sposobem zniesienia wspotwlasnosci jest fizyczny
podzial rzeczy wspdlnej. Stad tez, jezeli zniesienie wspdlwlasnoéci nastepuje z mocy orzeczenia sadu, sad powinien
przede wszystkim braé¢ pod uwage ten sposob wyjsécia ze wspdlwlasnosci. Inne, wymienione w art. 212 §2 k.c.,
sposoby zniesienia wspotwlasno$ci mogg by¢ orzeczone przez sad w sytuacji, gdy istnieja normatywne przeszkody do
dokonania podzialu w naturze (art. 211 in fine), gdy rzecz nie daje sie podzieli¢ albo gdy wszyscy wspotwlasciciele
zloza zgodny wniosek co do sposobu zniesienia wspoétwlasnoéci (np. w toku postepowania bedg sie zgodnie domagaé
przyznania rzeczy na wylaczng wlasnosc jednemu z nich albo jej sprzedazy, badz tez gdy zaden ze wspotwlascicieli nie
wyraza zainteresowania fizycznym podzialem rzeczy). Sad jest bowiem zwigzany zgodna wola wspotwlasceicieli (por.
m. in. post. SN, V CSK 252/15).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy Sad Rejonowy wskazal, ze w toku niniejszego
postepowania, pomiedzy wnioskodawca, a uczestnikami poczatkowo istnial spér co do sposobu zniesienia
wspolwlasnosci. Wnioskodawca zadal przyznania nieruchomosci na jego wylaczna wlasno$é¢, za$ uczestnicy zadali
przeprowadzenia jej podziatlu. W trakcie trwania postepowania uczestnicy stopniowo modyfikowali swoje stanowisko
w ten sposob, ze najpierw w piSmie z dnia 13 listopada 2017 roku wskazali, ze nie wykluczajg zadnego rozwigzania, w
tym przyznania nieruchomosci na wylgczna wlasno$é wnioskodawcy, sprzedazy nieruchomosci i podzialu uzyskanej
kwoty, podzialu nieruchomosci albo przejecia nieruchomosci na wlasno$é przez uczestnikdéw, a nastepnie w piSmie
z dnia 14 wrzeénia 2020 roku wskazali ostatecznie, ze nie cheg fizycznego podziatu nieruchomosci oraz ze wnosza
o orzeczenie splaty przyslugujacych im udzialow. Majac powyzsze na uwadze nalezy wskazaé, ze finalnie sposob
zniesienia wspotwlasnosci przedmiotowej nieruchomosci byl w niniejszej sprawie bezsporny, dlatego Sad bedac
zwigzanym zgodna wola wspotwlascicieli przyznat te nieruchomo$¢ na wylaczng wlasnosé R. Z., o czym orzeczono w
punkcie 3 postanowienia.

Sad wskazal, iz sp6r pomiedzy wnioskodawcg, a uczestnikami istnial w zakresie zlozonego przez uczestnikoéw wniosku
o0 orzeczenie na ich rzecz splat przystugujacych im udzialow. Wnioskodawca zadal bowiem — poczatkowo - przyznania
przedmiotowej nieruchomosci na jego wylaczna wlasnosé bez obowigzku dokonywania splaty na rzecz uczestnikow, a
jedynie z obowiazkiem dokonania splaty kredytu zaciagnietego przez L. Z. (1), zabezpieczonego hipoteka obciazajaca
te nieruchomo$¢. Ostatecznie, po dokonaniu przez wnioskodawce splaty tego dlugu, co nastapilo w czasie trwania
niniejszego postepowania, wnioskodawca zgtosil do rozliczenia naklad na nieruchomo$¢ w postaci splaty kredytu
w kwocie 412.945 z}. Na te kwote - jak wskazywal - skladal sie kredyt w (...) - 116.616 zl, kredyt gotowkowy w
banku (...) — 236.329 zl, splaty kredytu — 10.000 zt i 20.000 zl, kwota 30.000 z omylkowo przelana przez Z. R.
na konto L. Z. (1). Wni6sl ponadto o rozliczenie i zasadzenie na jego rzecz od uczestnikéw kosztéw utrzymania
nieruchomoéci w lacznej wysokoSci 158.472 zt. Wskazane przez wnioskodawce kwoty nakladéw na nieruchomosé
mialy w zamySle wnioskodawcy uzasadnia¢ brak obowigzku splaty, skoro przekraczaly warto§¢ przedmiotowej
nieruchomos$ci. W kontekscie splat Sad I instancji wskazal, Zze w razie przyznania rzeczy wspolnej jednemu ze
wspoltwlaseicieli sad, na podstawie art. 212 §2 k.c., naklada na niego obowiazek uiszczenia splat pienieznych na
rzecz wspolwlascicieli ustepujacych ze stosunku wspotwlasnosci. Sad nie moze zaniechaé wydania orzeczenia w tym
przedmiocie, nawet gdyby uprawnieni wspotwlasciciele nie zlozyli wniosku o zasadzenie splat, chyba ze wyraznie
zrzekna sie przyslugujacego im w tym zakresie roszczenia. Zasadzona tytulem splaty kwota powinna, co do zasady,



stanowi¢ ekwiwalent udzialu we wspoélwlasnoSci, utraconego przez dotychczasowego wspotwlasciciela w wyniku
zniesienia wspolwlasnoSci. Ustalenie wysoko$ci naleznych splat lub doplat wymaga zatem ustalenia warto$ci rzeczy
wspolnej, okreslenia utamkowej wielko$ci udzialdéw we wspotwlasnosci i koncowego rozliczenia tych kwot w stosunku
do wielko$ci poszczegblnych udzialéw. Kwota naleznej splaty stanowi iloczyn ustalonej przez sad rynkowej wartosci
rzeczy oraz wielkoSci udzialu uprawnionego wspoétwlasciciela. Zwazywszy, ze przedmiotowa nieruchomos$é zostala
przyznana na wylaczna wlasno§¢ wnioskodawcy, Sad w celu wyliczenia wysoko$ci splat naleznych uczestnikom
postepowania, ustalil na podstawie opinii bieglego, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wynosi 340.000 zl, o
czym orzeczono w punkcie 1 postanowienia. Wysoko$¢ udzialow przystugujacych kazdemu z uczestnikdw w prawie
wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci wynosita 1/4, stad tez wnioskodawca — co do zasady — powinien dokonaé
na rzecz kazdego z uczestnikéw splat w wysokoSci odpowiadajacej 14 ustalonej przez Sad wartosci. Sad zauwazyt,
ze zgodnie z trecia art. 618 §1 zd. 1 k.p.c. w postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosci sad rozstrzyga takze spory
o prawo zadania zniesienia wspolwlasnoéci i o prawo wlasnoéci, jak rowniez wzajemne roszczenia wspotwlascicieli
z tytulu posiadania rzeczy. Przepis ten realizuje zasade kompleksowego rozliczenia w postepowaniu o zniesienie
wspolwlasnosci wzajemnych roszczen wspotwlascicieli z tytutu posiadania i poniesionych naktadéw na wspdélna rzecz
i przewiduje zamkniety katalog trzech kategorii roszczen (sporéw), ktore sg rozstrzygane przez sad w ramach tego
postepowania, tj. roszczen o: 1) prawo zadania zniesienia wspotwlasnosci, 2) prawo wlasnoéci, 3) wzajemne roszczenia
wspoétwlascicieli z tytulu posiadania rzeczy. Zgodnie ze stanowiskiem wyrazanym w orzecznictwie Sadu Najwyzszego w
postepowaniu o zniesienie wspotwlasnoéci mozliwe jest dokonanie rozliczen z tytutu nakladéw poniesionych na rzecz
wsp6lna (post. SN IT CSKP 41/21). Rozliczenia te mieszcza sie w zakresie trzeciej kategorii spraw rozpoznawanych w
postepowaniu o zniesienie wspdlwlasnosci tj. w zakresie wzajemnych roszczen wspotwlascicieli z tytulu posiadania
rzeczy.

Materialnoprawna podstawe rozliczenia, pomiedzy wspotwlascicielami, nakladéw na rzecz wspolng stanowi art. 207
k.c. in fine, zgodnie z ktérym wspodlwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwiazane z rzeczg wsp6lng w stosunku do
wielkoSci udziatéow. ,,Ciezarami”, o ktérych mowa w powolanym przepisie sa podatki i inne $§wiadczenia o charakterze
publicznoprawnym obcigzajace wspolwlascicieli, a takze gospodarcze ciezary ,prywatne” (np. ubezpieczenia). W
orzecznictwie Sadu Najwyzszego pod uzytym w art. 207 k.c. pojeciem ,wydatkéw” rozumie sie natomiast r6znego
rodzaju naklady poniesione na rzecz wspdlna (post. SN, II CSKP 41/21). Naklady sa zwiazane z rzecza wspdlna,
jezeli potrzeba ich poniesienia wynika z normalnej eksploatacji i zasad prawidtowej gospodarki. Chodzi tu o szerokie
rozumienie wydatkow na rzecz wspdlna, obejmujace wszystkie naklady, dokonane zaréwno w ramach zwyklego
zarzadu, jak i z jego przekroczeniem, w tym naklady konieczne, uzyteczne, a takze zbytkowne, chyba ze te ostatnie
shuza tylko dla wygody jednego wspolwlasciciela i zostaly poniesione tylko w jego interesie. Ponoszenie ciezaréw i
dokonywanie nakladéw na rzecz wsp6lna przez jednego wspotwlasciciela rodzi po jego stronie roszczenie regresowe.
Odnoszac sie do oceny zgloszonych tytulem nakladéw kwot Sad I instancji wskazal, ze wnioskodawca udowodnil
w toku postepowania, ze dokonal splaty kredytu zaciagnietego przez L. Z. (1) w kwocie 254.000 z} (wplaty z dnia
20 listopada 2018 roku — 20.000 zl, z dnia 7 grudnia 2018 roku —10.000 z} oraz z dnia 9 stycznia 2019 roku —
224.000 zl [nie za§ 236.329 zl., ani 280.000 zl, jak r6znie wskazywal]). Dokonana splata wprawdzie nie stanowi
nakladu poczynionego na nieruchomo$é we wskazanym wyzej rozumieniu i jako taka, co do zasady, nie powinna
podlegacé rozliczeniu na zasadzie okreslonej w art. 618 §1 zd. 1 k.p.c., w toku postepowania o zniesienie wspotwlasnosci.
Nalezy jednakze zauwazy¢ i wyraznie podkresli¢, ze uczestnicy postepowania nie oponowali przeciwko wnioskowi
o0 jej rozliczenie jako nakladu. Ponadto kredyt ten byl zabezpieczony hipoteka obciazajaca nieruchomos$é bedgca
przedmiotem niniejszego postepowania, a zatem byl §cisle zwigzany z ta nieruchomoscia. Co wiecej wnioskodawca,
jako dluznik rzeczowy, dokonal splaty tego dlugu wlasnie w celu zwolnienia nieruchomosci spod obciazenia
hipotecznego. Biorac zatem pod uwage po pierwsze milczaca zgode stron na rozliczenie przedmiotowej splaty, jako
nakladu, po drugie $cisly zwigzek pomiedzy splaconym kredytem, a nieruchomoscia, po trzecie fakt ze w zwigzku
z dokonang splata wnioskodawcy przystugiwalo roszczenie regresowe wobec uczestnikow, po czwarte za$ istniejacy
pomiedzy wnioskodawcg, a uczestnikami konflikt, ktéry potencjalnie moglby doprowadzi¢ do postepowania sgdowego
dotyczacego roszczen regresowych wnioskodawcy, Sad, majac na uwadze zasady ekonomiki procesowej, przychylil sie
do wniosku o rozliczenie w niniejszym postepowaniu dokonanej splaty, na zasadach dotyczacych rozliczenia nakladu.
W konsekwencji Sad dokonal ustalenia, ze wnioskodawca splacit przedmiotowy dlug w kwocie 254.000 zl, o czym



orzeczono w punkcie 2 postanowienia. Wnioskodawca nie udowodnil natomiast, ze dokonal dodatkowego nakladu w
kwocie 116.616 zl pochodzacej z kredytu udzielonego przez (...). Z faktu zawarcia umowy kredytu opiewajacego na te
kwote nie wynika bowiem, ze pozyczona kwota zostala wydatkowana na naklady na przedmiotowa nieruchomosé. W
aktach sprawy brak jest jakichkolwiek dowod6w na te okoliczno$é, dlatego kwota 116.616 zl nie podlegala rozliczeniu
w niniejszym postepowaniu jako naklad na przedmiotowa nieruchomosé. Z akt sprawy wynika z kolei, ze zgloszona
do rozliczenia kwota 30.000 zl, ktéra miala by¢ omylkowo przelana na rachunek L. Z. (1), zostala zwr6cona przez
uczestnikéw postepowania. Ponadto nie miala ona charakteru nakladu na nieruchomos$é, dlatego nie podlegalaby
rozliczeniu w niniejszej sprawie.

Odnoszac sie do zgloszonego przez wnioskodawce wniosku, o rozliczenie i zasadzenie na jego rzecz kosztow
utrzymania przedmiotowej nieruchomo$ci w stanie niepogorszonym, w lacznej kwocie 132.260 zl., Sad wskazal,
iz podziela podniesiony przez uczestnikdw zarzut sprzeczno$ci tego zadania z zasadami wspoélzycia spolecznego.
Ze zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego wynika bowiem, ze wnioskodawca uniemozliwil uczestnikom
objecie przedmiotu wspoélwlasno$ci w posiadanie. Stad tez, w sytuacji pozbawienia uczestnikow mozliwos$ci
korzystania z nieruchomo$ci oraz w sytuacji prowadzenia przez wnioskodawce i jego zone dochodowej dzialalnos$ci
gospodarczej na terenie tej nieruchomosci, zasadzenie na rzecz wnioskodawcy kosztéow jej utrzymania staloby w
sprzeczno$ci z elementarnym poczuciem sprawiedliwoéci. Ponadto, zgodnie z opinig bieglego, zgloszona do rozliczenia
kwota nakladéw obejmowala miedzy innymi koszty utrzymania porzadku w obejéciu, wywozu nieczystosci i wywozu
Smieci, ktore sa SciSle zwiazane z posiadaniem i uzytkowaniem nieruchomosci. Skoro zatem uczestnicy nigdy nie
objeli przedmiotowej nieruchomoséci w posiadanie i nigdy z niej nie korzystanie, to chociazby z tego powodu brak jest
podstaw do obcigzania ich taki kosztami. Uczestnicy bowiem nie wytwarzane na nieruchomosci nieczysto$ci i $mieci
oraz nie powodowanie nieporzadku. Zgloszona kwota uwzgledniala takze koszty ogrzewania nieruchomosci, ktore w
prawdzie sa konieczne dla zachowania stanu nieruchomoéci, bez wzgledu na to czy nieruchomos¢ jest uzytkowana
czy tez nie, jednakze z uwagi na nieprzerwanie prowadzona przez wnioskodawce i jego zone dzialalno$¢, koszty te
roéwniez nie powinny obcigza¢ uczestnikbw. Wnioskodawca nie przedstawil zatem dowodu na wysokos$¢ ciezarow
i wydatkow, ktére moglyby obcigzaé uczestnikow, gdyby zadanie wnioskodawcy nie bylo sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego. Tym samym wniosek R. Z. o rozliczenie i zasadzenie na jego rzecz wydatkow za nieruchomosé
wspdlna podlegat oddaleniu, o czym orzeczono w punkcie 9 postanowienia.

W konsekwencji powyzszego, Sad I instancji uznal, iz rozliczeniu w niniejszym postepowaniu na zasadach
dotyczacych rozliczenia nakladéw, podlegala wylacznie kwota splaconego przez wnioskodawce kredytu w wysokos$ci
254.000 zl. Przyjmuje sie, ze jezeli w konkretnym stanie faktycznym naklady badz wydatki na nieruchomo$¢
ponio6st wnioskodawca i w wyniku zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomosé zostala przyznana wnioskodawcy, splate
nalezng ustepujacym wspolwlascicielom oblicza sie w ten sposob, ze od ustalonej przez Sad wartoSci przedmiotu
wspotwlasnosSci odejmuje sie kwote poniesionych przez niego wydatkow i ciezarow, a powstala w ten spos6b réznice
zasadza sie ustepujacym wspotwlascicielom w stosunku odpowiadajacym ich udzialom. Zwazywszy, ze ustalona przez
Sad warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wynosila 340.000 zl, za$ podlegajaca rozliczeniu kwota wynosila 254.000
z}, to r6znica miedzy tymi kwotami wynoszaca 86.000 zl podlegala zasgdzeniu od wnioskodawcy na rzecz kazdego z
uczestnikdéw w stosunku odpowiednim do ich udzialow tj. w kwocie po 21.500 zl na rzecz kazdego z nich ([340.000 z}
— 254.000 z1] x % = 86.000 zt x % = 21.500 zl], 0 czym orzeczono w punktach 4 i 5 postanowienia.

Zgodnie z art. 212 §3 k.c. jezeli ustalone zostaly doplaty lub splaty, sad oznaczy termin i sposbb ich uiszczenia,
wysoko$¢ i termin uiszczenia odsetek, a w razie potrzeby takze sposob ich zabezpieczenia. W niniejszej sprawie Sad
ustalil, ze dokonanie splat powinno nastgpi¢ w terminie 3 miesiecy od daty uprawomocnienia sie orzeczenia, uznajac
ze jest to termin, w ktérym wnioskodawca bedzie w stanie zgromadzi¢ potrzebng w tym celu kwote.

Odnoszac sie do zadania uczestnikow o zasadzenie na ich rzecz wynagrodzenia za korzystanie przez wnioskodawce
z nieruchomoéci z wylaczeniem wspotwlascicieli, nalezy wskaza¢ w zakresie sporé6w o posiadanie rzeczy wspoélnej,
rozstrzyganych przez sad w postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosSci na podstawie art. 618 §1 k.p.c., naleza réwniez
roszczenia z tytulu wylacznego korzystania z rzeczy. A zatem, dokonujac zgloszonego w tym zakresie roszczenia, nalezy
przywola¢ wyrazany w orzecznictwie Sadu Najwyzszego poglad, zgodnie z ktérym wykonywanie wspotwlasnosci



podlega nie tylko ogdélnym ograniczeniom co do tre$ci i wykonywania wlasnosci, ale ponadto ograniczeniom
wynikajacym z respektowania praw pozostalych wspotwlascicieli. Zgodnie bowiem z art. 140 k.c., w granicach
okreslonych przez ustawy i zasady wspdlzycia spolecznego wlasciciel moze, z wylaczeniem innych oséb, korzystac
z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnoéci moze pobiera¢ pozytki
i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzaé rzecza. Jednakze, jak stanowi art. 206 k.c.,
kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspdlnej oraz do korzystania z niej w takim
zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspoétposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli. W
konsekwencji powyzszego w orzecznictwie powszechnie przyjmuje sie, ze wspdlwlasciciel, ktéry pozbawia innego
wspoétwlasciciela wspotposiadania i korzystania z rzeczy w sposéb okreslony w art. 206 k.c., narusza jego uprawnienie
wynikajace ze wspodlwlasnoéci, a sam w zakresie, w jakim posiada rzecz i korzysta z niej w sposob wylaczajacy
wspolposiadanie i korzystanie innych wspoélwlascicieli rzeczy, dziala bezprawnie (por. uchwaly SN, III CZP 9/06; III
CZP 3/08), za$ jezeli wspolwlasciciel korzysta z rzeczy wspolnej z naruszeniem art. 206 k.c., w sposéb wylaczajacy
wspolposiadanie przez innych wspotwlascicieli, to wspotwlasciciele pozbawieni posiadania moga zada¢ od niego
wynagrodzenia za korzystanie z tej rzeczy na podstawie art. 224 § 2 lub art. 225 "k.c. (uchwala 7 SN, III CZP 88/12;
post. SN, III CSK 222/19). W $wietle okolicznoéci faktycznych niniejszej sprawy zgloszone w tym zakresie roszczenie
podlegalo uwzglednieniu co do zasady, bowiem ze strony wnioskodawcy niewatpliwie doszlo do naruszenia tresci art.
206 k.c. oraz istoty wspotwlasnoéci. Wnioskodawca, odnoszac sie do zadania uczestnikow o zasadzenie na ich rzecz
wynagrodzenia za posiadanie nieruchomosci z ich wylaczeniem, wnosil o oddalenie tego roszczenia argumentujac, ze
jego adresatem powinna by¢ jego zona — E. Z., bowiem to ona prowadzi aktualnie na przedmiotowej nieruchomoéci
dzialalno$é gospodarcza. Powyzszy zarzut nalezalo uznac za bezzasadny. Nie ulega bowiem najmniejszej watpliwoSci,
ze wnioskodawca, po $mierci L. Z. (1), objal nieruchomo$¢ w posiadanie samoistne i nawet jesli oddal te nieruchomo$é
swojej zonie na wylaczne posiadanie (cho¢ owa wylacznoéé posiadania przez E. Z. nie wynika z akt sprawy), to stala sie
ona jedynie posiadaczem zaleznym. Zgodnie natomiast z tre$cig art. 337 k.c. posiadacz samoistny nie traci posiadania
przez to, ze oddaje drugiemu rzecz w posiadanie zalezne. Tym samym wnioskodawca nadal posiada przedmiotowa
nieruchomo$¢ w spos6b samoistny i to na skutek jego woli i dzialania uczestnicy postepowania zostali pozbawieni
mozliwoS$ci posiadania, a zatem to wnioskodawca jest adresatem roszczenia i dluznikiem osobistym uczestnikow.

Zgodnie z art. 224 §2 k.c. od chwili, w ktdrej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu
przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Z
kolei w mys8l art. 225 zd. 1 k.c. obowigzki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasSciciela sa takie
same jak obowigzki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktorej ten dowiedzial sie o wytoczeniu
przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy. Majac na uwadze tre$¢ powolanych przepiséw, nalezy wskazac,
ze pozycja wnioskodawcy w przedmiotowym stanie faktycznym jest tozsama z pozycja samoistnego posiadacza w
zlej wierze, o ktorym mowa w art. 225 k.c. W dobrej wierze jest bowiem ten, kto, powolujgc sie na okreslone
prawo lub stosunek prawny, jest przekonany o przystugiwaniu mu tego prawa lub istnieniu okre§lonego stosunku
prawnego, gdy w rzeczywistoéci jest on w bledzie co do istotnego stanu rzeczy. Aby przyja¢ dobra wiare, btedne
przekonanie o istnieniu prawa lub stosunku prawnego musi by¢ w konkretnych okoliczno$ciach usprawiedliwione.
O usprawiedliwionym przekonaniu mozna mowié wtedy, gdy dana osoba nie wie o okoliczno$ciach decydujacych
o zastosowaniu normy prawnej uzalezniajacej istnienie skutku prawnego od dobrej lub zlej wiary oraz gdy nie
mogla sie ona o tym dowiedzie¢ mimo zachowania nalezytej staranno$ci. Wnioskodawca bezspornie wiedzial, ze
uczestnikom przystuguje prawo wspolwlasnosci, a jego przekonanie o istnieniu po jego stronie prawnej mozliwosci
uniemozliwienia wspdlwlascicielom objecia nieruchomosci w posiadanie bylo bledne i w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy nieusprawiedliwione, dlatego nalezalo przyjac jego zla wiare. Stad tez to wladnie przepis art. 225 k.c. stanowi
podstawe prawna zgloszonego przez uczestnikow roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne, wylgczne korzystanie
z nieruchomoéci.

Odnoszac sie natomiast do wysokoSci Zadania zgloszonego w tym zakresie Sad wskazal, ze o wysokoS$ci naleznego
wlascicielowi wynagrodzenia decyduja stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy i czas posiadania przez
adresata roszczenia. Chodzi tu o kwote, jaka posiadacz w normalnym toku rzeczy musialby zaplaci¢ wtascicielowi,
gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie (por. uchwaly SN III CZP 20/84; III CZP 62/97; IV CK 273/03).



Uczestnicy zadali z tego tytulu kwoty 145.914 zl, jednakze roszczenie w tym zakresie podlegalo uwzglednieniu
jedynie w czesci. Zadana przez uczestnikéw kwota odpowiadala bowiem hipotetycznemu czynszowi za dzierzawe
calej nieruchomoéci w okresie od pazdziernika 2015 roku do sierpnia 2021 roku. W mysl powolanego wyzej art. 207
k.c. in principio pozytki i inne przychody z rzeczy wspoélnej przypadaja wspotwladcicielom w stosunku do wielkoSci
udzialow. Wielko$¢ udzialu jest zatem kryterium oceny tego, w jakim zakresie wnioskodawca jest zobowigzany
do wynagrodzenia za wylaczne korzystanie z nieruchomos$ci. Gdyby bowiem przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala
w caloéci wydzierzawiona osobie trzeciej, uzyskiwany z tego tytulu czynsz przypadalby uczestnikom w stosunku
do wielkoSci przystugujacych im udzialow, a nie w calo$ci. Gdyby natomiast posiadanie przez wnioskodawce
przedmiotowej nieruchomosci opieralo sie na prawie (np. umowy dzierzawy), wnioskodawcy mogliby zada¢ od niego
czynszu jedynie za dzierzawe swych udzialow, ktérego wysoko$¢ odpowiadalaby stosunkowej czesci czynszowi za
dzierzawe calej nieruchomosci. Kazdemu z uczestnikéw postepowania nalezy sie zatem jedynie taka cze$é czynszu,
ktéra odpowiada wielkos$ci przystugujacego im udziatu.

Ustalona przez bieglego z zakresu szacowania czynszoéw lgczna wysoko$¢ czynszu, jaki byl mozliwy do uzyskania w
okresie od pazdziernika 2015 roku do grudnia 2020 roku z tytutu dzierzawy calej przedmiotowej nieruchomosci,
wynosila 140.421 zl. Uczestnicy zadali zasadzenia wynagrodzenia dodatkowo za okres od stycznia do sierpnia
2021 roku, ustalonego wedlug stadek za 2020 rok. Laczna wysoko$é¢ czynszu naleznego za okres od pazdziernika
2015 roku do sierpnia 2021 roku, ustalona zgodnie z zadaniem uczestnikow wynosila zatem 145.914 zl. Zgodnie z
zaprezentowanymi wyzej rozwazaniami, kazdemu z uczestnikdw postepowania nalezy sie jedynie cze$é tej kwoty,
odpowiadajgca ich udzialom, ktéra wynosi 36.478,50 zl (145.914 x % = 36.478,50 z1), 0 czym orzeczono w punktach
6 17 postanowienia. Zgloszone w tym zakresie roszczenie podlegalo oddaleniu w pozostalej czesci, o czym orzeczono
w punkcie 8 postanowienia.

O odsetkach od kwot zasadzonych na rzecz uczestnikéw tytulem wynagrodzenia, Sad orzekl na podstawie art. 481
81 k.c., zgodnie z ktérym w razie, gdy dluznik opdznia sie ze spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie ponioést zadnej szkody i chociazby op6Zznienie bylo nastepstwem
okolicznoSci, za ktére dtuznik odpowiedzialnos$ci nie ponosi. Uczestnicy wnosili o zasadzenie odsetek oddzielnie za
kazdy miesiac poczawszy od pazdziernika 2015 roku, ktére mialyby by¢ liczone od poszczegdlnych kwot czynszu,
naleznych za kazdy kolejny miesiac, jednakze w ocenie Sadu wniosek ten nie podlegal uwzglednieniu. Jako date
poczatkowa naliczania odsetek Sad przyjal dzien nastepujacy po dniu zgloszenia i sprecyzowania roszczenia w tym
zakresie tj. 7 sierpnia 2021 roku, bowiem dopiero w tym dniu roszczenie w tym zakresie stalo sie wymagalne.
Zgodnie z art. 455 k.c. jezeli termin spelnienia $wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwosci
zobowiazania, §wiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania. Niewatpliwie
termin spelienia §wiadczenia o zaplate wynagrodzenia nie byl w niniejszej sprawie oznaczony. Nie wynikal on
rowniez z wlasciwosci zobowigzania — wnioskodawca nie jest zobowigzany do zaplaty miesiecznie okre$lonego
czynszu za dzierzawe nieruchomoéci, lecz wynagrodzenia odpowiadajacego wysokosci tego czynszu, ktore staje "ie
wymagalne z chwilg wezwania do zaplaty. Jak przyjmuje sie w orzecznictwie, roszczenie. ,0 wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy jest nalezno$cia jednorazowa, a nie okresowa (tak wyr. SO w Gdansku, XV C 1256/12).

Zgodnie z art. 83 ust. 2 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych orzeczeniu konczacym postepowanie
w sprawie sad orzeka o poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa wydatkach stosujac odpowiednio przepisy
art. 113. W toku niniejszego procesu Skarb Panstwa poniost tymczasowo koszty w postaci wydatkow na poczet
wynagrodzenia bieglego w lacznej wysokoSci 15.769,46 zt. Obowiazek zwrotu poniesionych wydatkow Sad wlozyl na
wnioskodawece t i uczestnikow w stosunku odpowiadajacym wielkoSci ich udzialéw we wspoétwlasnosci nieruchomosci,
z uwzglednieniem uiszczonych zaliczek, o czym orzeczono w punkcie 10 postanowienia.

Rozstrzygniecie w przedmiocie zlozonych przez wnioskodawce i uczestnikow wnioskdéw o zasadzenie na ich rzecz
kosztow postepowania, zawarte w punkcie 11 postanowienia, zapadlo na podstawie art. 520 §1k.p.c., zgodnie z ktérym
kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie.



Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia Sadu Rejonowego wnidst pelnomocnik wnioskodawcy zaskarzajac
postanowienie w cze$ci, a mianowicie w punktach 4, 5, 6, 7,9, 10 i 11 i postanowieniu temu zarzucajac:

1. naruszenie przepiséw prawa materialnego, a mianowicie art. 1035 k.c. i nastepnych przez ich niezastosowanie i
zaniechanie przyjecia ze kredyt zaciagniety przez L. Z. (1) w (...) nr (...) - Hipoteka KW (...) wchodzi w sklad spadku
po nim i stanowi wylacznie wierzytelno$é uczestnikow jako skladnik majatku spadkowego po ojcu, natomiast splata
w/w kredytu przez R. Z. stanowi naklad na nieruchomos$é¢ wspdlna podlegajacy rozliczeniu w pelnej wysokosci.

2. naruszenie przepisbw prawa materialnego a mianowicie art. 5 k.c. przez jego niezasadne zastosowanie i
oddalenie na jego podstawie wniosku o rozlicznie nakladéw koniecznych w celu utrzymania nieruchomosci w stanie
niepogorszonym w sytuacji, gdy Sad zasadzil na rzecz uczestnikow odpowiednie wynagrodzenie tytulem korzystania
przez wnioskodawce z calej nieruchomosci (tym samym zwalniajac uczestnikow od ponoszenia ciezaréw zwigzanych
z jej utrzymaniem- co jak sie zdaje sie pozostaje w sprzecznosSci z elementarnym poczuciem sprawiedliwoéci) a z
jasnej, pelnej i niekwestionowanej opinii bieglego ( K. P.) wynika, ze naklady te sg konieczne a ich wspolwlasciciele
zobowigzani sg ponosié je solidarnie.

Sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajace na:
3. nieuwzglednienie w rozliczeniu:

-kredytu zaciagnietego przez wnioskodawce w (...) (...) w B. na kwote 116.616 zt

- kredytu zaciagnietego w (...) na faczna kwote 236.329 zl oraz kosztow jego zaciagniecia

- splaty kredytu z dnia 07.12.2018 r. na kwote 10.000 zl

- splaty kredytu z dnia 20.11.2018 r. na kwote 20.000 zt

- kwoty 30.000 zt przelanej omytkowo na przez Z. R. na rachunek kredytowy L. Z. (1), ktéra to kwota zaliczona zostal
na poczet kredytu hipotecznego obcigzajacego w/w nieruchomo$¢

4. nierozliczeniu odsetek ustawowych od splaconej kwoty kredytu hipotecznego przez R. Z. tytulem porozumienia z
(...) zdnia 09.01.2019 (poczawszy od tej daty)

5. przyjeciu, ze wnioskodawca uniemozliwil uczestnikom korzystanie z nieruchomosci w sytuacji, gdy wpuszczal
ich na jej teren, natomiast w czasie gdy w kurniku byly juz kury odmawial wstepu z przyczyn weterynaryjnych i
obowiazujacego regulaminu hodowli oraz z faktu, ze uczestnicy chcieli wej$é na teren nieruchomoéci z obcymi ludzmi
na ktérych obecno$é wnioskodawca nie wyrazat zgody a co za tym idzie niezasadnym zasgdzeniu na rzecz uczestnikow
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci ponad udzial;

6. przyjeciu, ze R. Z. rozpoczal na przedmiotowej nieruchomoéci prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w zakresie
hodowli kur, w sytuacji gdy do dnia swojej $mierci to jest do dnia 30.06.2017 r. dzialalno¢ na nieruchomosci
prowadzila matzonka wnioskodawcy (...) NIP: (...), REGON: (...), w zwigzku z czym roszczenie o zaplate z tytulu
korzystania z nieruchomosci ponad udzial za ten okres winno byé skierowane przeciwko spadkobiercom E. Z. w
odrebnym postepowaniu i nie powinno podlegaé rozliczeniu w niniejszej sprawie

7. przyjeciu warto$ci nieruchomoéci bedacej przedmiotem wniosku na kwote 340.000 zl w sytuacji gdy najbardziej
obiektywna i odpowiadajaca rzeczywistej warto$ci nieruchomosci jest wycena ktdra zostala wykonana przez biegla
A. K, majac na wzgledzie charakter przedmiotu podzialu brak transakcji dotyczacych obrotu nieruchomos$ciami
podobnymi na terenie powiatu (...)



8. zaniechanie rozliczenia kosztéw utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym- nakladéw koniecznych na
nieruchomo$c¢ bedaca przedmiotem wniosku - okreslonych w punkcie 5 opinii bieglej sadowej K. P. z dnia 23 grudnia
2020 za okres od 2015 r. do dnia wydania postanowienia w sprawie ( zgodnie z wnioskiem z dnia 17.06.2021)

9. nieprawidlowym rozliczeniu sptaconego przez wnioskodawce kredytu hipotecznego (...) nr (...), przez przyjecie, ze
obcigzal on rowniez R. Z. w sytuacji, gdy wchodzil on w sklad majatku osobistego uczestnikow.

10. Wskazujac na powyzsze apelujacy wniost o:
a) zmiane zaskarzonego orzeczenia przez

- oddalenie wniosku J. Z. i K. Z. o zasadzenie na ich rzecz kwot pienieznych tytulem splaty wartoéci udzialu w
nieruchomos$ci wspolnej

- zasadzenie od J. Z. na rzecz R. Z. kwoty 89.068,50 z! tytulem zwrotu wydatkoéw na nieruchomos¢ wraz z odsetkami
od dnia 16.07.2021 .

- zasadzenie od K. Z. na rzecz R. Z. kwoty 89.068,50 z} tytulem zwrotu wydatkéw na nieruchomoéé wraz z odsetkami
od dnia 16.07.2021 .

- oddalenie wniosku J. Z. i K. Z. 0 zasadzenie na ich rzecz kwot pienieznych tytulem wynagrodzenia za korzystanie z
nieruchomos$ci wspolnej ponad udzial - obcigzenie wydatkami na opinie bieglych uczestnikoéw w czeéciach rownych

- zasadzenie od uczestnikéw na rzecz wnioskodawcy zwrotu kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych
b) zasadzenie od uczestnikéw na rzecz wnioskodawcy kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Apelacje od postanowienia Sadu Rejonowego wnidst takze pelnomocnik uczestnikow: J. Z. i K. Z. zaskarzajac
postanowienie Sadu Rejonowego w Tomaszowie Mazowieckim w sprawie o zniesienie wspolwlasnoéci w czesci
dotyczacej :

1) ustalenia wartoéci przedmiotowej nieruchomosci w opiniach bieglej, a w konsekwencji przyjetej przez sad;

2) orzeczenia o naleznym uczestnikom postepowania czynszu za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez
wnioskodawce R. Z. w czeSci dotyczacej okresu wskazanego przez sad, jako podlegajacego oplacie czynszowej, ktora
sad ograniczyt do dat okreslonych w opinii;

Skarzonemu postanowieniu zarzucit :

1)naruszenie art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. poprzez odmowe powolania bieglego w celu przygotowania opinii
w przedmiocie ustalenia rzeczywistej, dalszej bo wykraczajacej poza okres bezumownego korzystania, ustalonego
przez sad, przez wnioskodawce wysoko$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie;

3) naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw przeprowadzonych w sprawie,
dokonanej wybiorczo, wbrew zasadom logiki i doswiadczenia zyciowego, polegajacej na przyjeciu za podstawe
wyrokowania niekompletnej i wewnetrznie sprzecznej opinii bieglej sadowej w materii wartoSci nieruchomosci
bedacej przedmiotem postepowania;

4) art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene opinii gtéwnej i opinii uzupehiajacych wydanych
w sprawie przez biegla, w ktorych to biegla w ocenie uczestnikow postepowania pomija w wycenie nieruchomosci jej
cze$¢ niezabudowana kurnikiem, a rozwazania bieglej w tej materii sa dla strony absolutnie nieczytelne i

niezrozumiate ;



5) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna, sprzeczng z zasadami logiki i do§wiadczeniem zZyciowym ocene materialu
dowodowego, tj. opinii bieglej wydanych w sprawie tak w materii rewaloryzacji wartoéci nieruchomogci, jak rowniez
konsekwentnej odmowy wyceny niezabudowanej jej czeSci;

6) art. 217 § 3 k.p.c., 278 § 11 227 k.p.c., poprzez oddalenie prawidlowo zgloszonego wniosku o kolejnego bieglego
z szacowania warto$ci nieruchomosci, podczas gdy okolicznoSci te, majace istotne znaczenie dla sprawy, nie zostaly
wyjasnione, w ocenie uczestnikéw postepowania, jak rowniez oddalenie wniosku o ustalenie czynszu za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci przez wnioskodawce za okres wykraczajacy poza czasokres okreSlony jedyna opinie
bieglego wydang w sprawie w powolanej kwestii;

Majac powyzsze na wzgledzie apelujacy wnidst o uchylenie skarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy sadowi
I-ej instancji do ponownego rozpoznania w czeSci dotyczacej ustalenia czynszu za bezumowne korzystanie z
nieruchomos$ci w okresie po dacie przyjetej przez sad w skarzonym orzeczeniu tj., do ostatniego dnia tj. 31.12.2021
roku, a tym samym za nastepny okres tj. od stycznia 2022 do wrze$nia 2022, jak rowniez celem dopuszczenia
dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci po wzieciu pod uwage niewycenionej w ocenie uczestnikow
postepowania niezabudowanej czeSci przedmiotowej w sprawie nieruchomosci o powierzchni (...) m2

Uzupelniajqgc apelacje pelnomocnik uczestnikow wskazal, iz apelujacy kwestionuje :

pkt 1 postanowienia, poprzez wskazanie warto$ci nieruchomosci na kwote 340.000 zlotych, albowiem strona twierdzi,
ze warto$¢ nieruchomosci zostala przez biegla dokonujaca wyceny nieruchomosci dla potrzeb dzialu zanizona o nie
poddanie ocenie przez biegla wartoéci czeéci nieruchomo$ci nie zabudowanej budynkiem gospodarczym;

- pkt 4 i 5 postanowienia, z uwagi na wskazanie w tychze punktach kwot naleznych uczestnikom postepowania w
zanizonych, z uwagi na kwestie braku ujecia w kompleksowej wycenie nieruchomogci jej niezabudowanej czesci;

- pkt 6 i 7, dotyczacych zasadzenia na rzecz uczestnikdw postepowania kwot z tytulu wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci do dnia 31.12.2021, z pominieciem okresu po wskazanej dacie od stycznia 2022 roku do
wrzesnia 2022 roku, kiedy to toczylo sie postepowanie, a wnioskodawca R. Z. korzystal bez umownie z nieruchomosci,
co winno pozostawa¢ poza sporem.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
postanowienie podlega uchyleniu, aczkolwiek na skutek okolicznosci nie podniesionych w apelagji.

Na wstepie Sad pragnie wskazaé, iz doceniajac naklad pracy Sadu I instancji Sad odwolawczy zobligowany byl
do uchylenia zaskarzonego postanowienia, z uwagi na istotne mankamenty proceduralne, ktére nie mogly zostac
konwalidowane na etapie postepowania drugoinstancyjnego. Zauwazy¢ bowiem nalezy, iz pomimo, ze ustawodawca
wprost przewidzial, ze do wspdlnoéci majatku spadkowego i do dziatu spadku nalezy odpowiednio stosowaé przepisy
o wspolwlasno$ci w cze$ciach utamkowych, to nie jest dopuszczalne zakonczenie wspolnosci majatku spadkowego,
takze co do skladnika tego majatku, w trybie zniesienia wspolwlasno$ci. Jedyna droga zakoniczenia stanu wspdlnoSci
majatku spadkowego jest dzial spadku, ewentualnie polaczony ze zniesieniem wspotwlasnosci. Stanowisko takie
wynika wprost z postanowienia Sagdu Najwyzszego z dnia 30.9.2009 r., w ktérym Sad ten stwierdzil, iz spadkobiercy,
ktorzy nabyli wspolwlasno$é nieruchomosci wehodzacej w sklad masy spadkowej nie moga zawrze¢ skutecznej umowy
o zniesieniu wspolwlasnoéci. W takiej sytuacji konieczne jest przeprowadzenie dziatu spadku (V CSK 63/09, Legalis).
Sad w uzasadnienie swojego stanowiska wskazal, iz jakkolwiek dziat spadku, gdy w jego sktad wchodzi nieruchomosé,
jest instytucja podobna do zniesienia wspotwlasnosci, to jednak istnieja miedzy nimi zasadnicze réznice powodujace,
ze nie jest dopuszczalne zniesienie przez spadkobiercoéw wspoétuprawnienia, co do poszczego6lnych praw majatkowych
wchodzacych w sklad spadku, przy zastosowaniu instytucji specyficznych dla tych praw, spadkobiercom bowiem nie
przystuguje swoboda, co do wyboru pomiedzy dzialem spadku, a zniesieniem wspotwlasnosci. Takze w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego nie budzilo watpliwos$ci, ze wspolno§é masy majatkowej w postaci spadku nabytego przez kilku
spadkobiercoéw nie stanowi wspdlwlasnoéci, ktdra moze by¢ zniesiona w my$l przepiséow art. 210 i nast. k.c., lecz



konieczne jest zastosowanie przepisow art. 1035 i nast. k.c.. Dzial spadku obejmuje bowiem rozporzadzenie przez
wszystkich spadkobiercow prawami majatkowymi wchodzacymi w sklad spadku, a nie - jak w przypadku zniesienia
wspoOlwlasnosci - rozporzadzenie udzialami w nieruchomosci. Uprawnienie do zawarcia umowy o dzial spadku plynie
z dziedziczenia, a nie nabycia udzialow w nieruchomosci w drodze innych zdarzen prawnych. Podobne stanowisko
bylo juz prezentowane w starszych orzeczeniach Sadu Najwyzszego m.in. w postanowieniu z dnia 5 czerwca 1991
r., w ktéorym wskazano, iz wspolno$§¢ masy majatkowej w postaci spadku nabytego przez kilku spadkobiercéw nie
stanowi wspoélwlasnosci, ktéra moze by¢ zniesiona w mys$l przepisow art. 210 i nast. k.c., oraz art. 617 i nast. k.p.c.,
lecz konieczne jest zastosowanie przepisoOw art.1035 i nast. k.c., art. 1070 i nast. k.c., oraz art. 680 i nast. KPC. (sygn.
akt III CRN 125/91, legalis). Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 21 stycznia 2011 r. wskazal co prawda, iz zniesienie
wspotwlasnosSci nieruchomosci nalezacej do spadkobiercow oraz niebedacego spadkobierca nabywcy udzialu w
nieruchomosci moze nastapi¢ na wniosek tego nabywcy na podstawie art. 210 i nast. KC oraz art. 617 i nast. k.p.c.
(sygn. III CZP 118/10, legalis), jednakze uchwala ta zapadla w odmiennym od przedmiotowego stanie faktycznym,
albowiem stanowila odpowiedz na pytanie: ,, Czy jezeli nieruchomos$é stanowi wspolwlasno$é, u podstaw ktorej
leglo spadkobranie, a nastepnie nabycie od jednego ze spadkobiercow udzialu w prawie wlasno$ci nieruchomosci
- zniesienie wspotwlasnoéci tej rzeczy powinno nastgpi¢ na podstawie art. 210 i nast. k.c., wedlug przepiséw o
dziale spadku, czy tez w polaczonym postepowaniu o zniesienie wspotwlasnoéci i dzial spadku (art. 689 k.p.c.).” Sad
Najwyzszy uznal wiec, ze dopuszczalne jest zniesienie wspolwlasnosci nieruchomogci nalezacej do spadkobiercéw oraz
niebedgcego spadkobierca nabywcy udziatu w nieruchomosci wchodzacej w sklad spadku na wniosek tego nabywcy
na podstawie art. 210 i nast. k.c. oraz art. 617 i nast. k.p.c. Mozliwoé¢ Zzadania wyjécia ze stosunku wspolnoéci w
trybie postepowania o zniesienie wspdlwlasnosci przez nabywce udzialu w przedmiocie wchodzacym w sklad masy
spadkowej podyktowana jest tym, ze osoba taka nie ma legitymacji do wystapienia z wnioskiem o dzial spadku po
poprzednim wlascicielu tego przedmiotu (podobnie sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 20 stycznia 2012 r., I CSK
297/11, legalis).

Odnoszac powyzsze rozwazania do realibw niniejszej sprawy wskaza¢ nalezy, iz przedmiotowa nieruchomo$é
stanowila uprzednio przedmiot prawa wlasno$ci przystugujacego rodzicom wnioskodawcy oraz spadkodawcy L. Z.
(1) — J.i8S. Z., na prawach malzenskiej wspdlnoéci ustawowej. Moca zawartej w dniu 10 grudnia 2009 roku umowy
o dzial spadku po S. Z. i zniesienie wspolwlasnos$ci, R. Z. i L. Z. (1) nabyli na wspotwlasno$é w czeSciach rownych,
zabudowang nieruchomo$¢ rolng, polozona w T. przy ul. (...), 0znaczong numerem dzialki (...), o obszarze (...) m2.
W dniu (...) roku L. Z. (1) zmarl i spadek po nim nabyly z mocy ustawy jego dzieci - J. Z. i K. Z., po 1/2 czesSci kazde
z nich. Powyzszy stan faktyczny skutkuje koniecznoscia przeprowadzenia dziatu spadku po L. Z. (1), polaczonego ze
zniesieniem wspolwlasnoS$ci. Podkresli¢ przy tym nalezy, iz w pismach procesowych: z dnia 13 grudnia 2019 roku
(k-313), z dnia 23 marca 2020 roku (k-341) pelnomocnik uczestnikéw zglosil takowy wniosek, wnoszac jednoczesnie
o dokonanie ustalenia sktadu i stanu spadku po L. Z. (1), wedlug stanu na dzien otwarcia spadku. Podkresli¢ nalezy, iz
nawet zmiana stanowiska procesowego uczestnikéw nie zwalniala Sadu od obowiazku wynikajacego z art. 684 k.pc.,
zgodnie z ktorym sklad i wartoé¢ spadku ulegajacego podzialowi ustala sad, za$ sklad spadku okreéla sie na chwile
otwarcia spadku. Analiza powyzszego przepisu nie budzi watpliwo$ci, iz naklada on na sad spadku obowiagzek dzialania
z urzedu (por. postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 27 sierpnia 2020 r.,IV CSK 140/20, legalis).

Niewatpliwym wiec jest, iz w przedmiotowej sprawie Zrodtem prawa wlasnosci do przedmiotowej nieruchomosci
zaréwno wnioskodawcy, jak i uczestnikow, jest spadkobranie nieruchomos$ci po wstepnych stron, co oznacza, iz
W niniejszej sprawie zastosowanie majq przepisy o wspolnosci majatku spadkowego i o dziale spadku tj. przepisy
art. 1035 — 1046 k.c. z odeslaniem do przepiséw art.195-221 k.c., dotyczacymi zniesienia wspolwlasnosci. Z kolei
procesowymi przepisami znajdujacymi zastosowanie w niniejszej sprawie sa: art. 617 i nastepne k.p.c. w zw. z art.
688 k.p.c.

Powyzsze okoliczno$ci musialy skutkowaé konstatacja o konieczno$ci uchylenia zaskarzonego postanowienia na
podstawie art. 386&4 k.p.c. i przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad Rejonowy, z uwagi na
nierozpoznanie przez ten Sad istoty sprawy. Sad Najwyzszy wyjasnial wielokrotnie, ze nierozpoznanie istoty sprawy
w rozumieniu art. 386 § 4 k.p.c. jest wadliwoS$cia rozstrzygniecia polegajaca na wydaniu przez sad pierwszej instancji



orzeczenia, ktére nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy, badz zaniechaniu zbadania przez ten sad
materialnej podstawy zadania albo merytorycznych zarzutéw stron z powodu bezpodstawnego przyjecia, ze istnieje
przestanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajgca roszczenie (zob.m.in. postanowienia: z 23 wrze$nia 1998
r. IT CKN 897/97, OSNC 1999/1/22; z 12 lutego 2002 r. I CKN 486/00, OSP 2003/3/36; z 19 czerwca 2013 r., I
CSK 156/13, nie publ; z 25 czerwca 2015 r., V CZ 35/15, nie publ.; i z 7 kwietnia 2016 r. II CZ 6/16, nie publ.).
Nierozpoznanie istoty sprawy zachodzi takze w przypadku dokonania przez sad pierwszej instancji oceny prawnej
zadania bez ustalenia podstawy faktycznej, co wymagaloby poczynienia kluczowych ustalen po raz pierwszy w instancji
odwolawczej; w takiej sytuacji uzasadnione jest uchylenie orzeczenia ze wzgledu na respektowanie uprawnien
stron wynikajacych z zasady dwuinstancyjnoSci postepowania sadowego (zob. postanowienia Sadu Najwyzszego: z 5
grudnia 2012 ., I CZ168/12, OSNC 2013, nr 5, poz. 68; z 23 wrze$nia 2016 r., Il CZ 73/16, nie publ.; z 24 stycznia 2017
r., VCZ 92/16, nie publ.; z 22 lutego 2017 r., IV CZ 112/16, IV CZ 113/16 i IV CZ 114/16, nie publ. oraz z 14 czerwca
2017 r.,IV CZ 18/171 1V CZ 25/17, nie publ.)

W niniejszej sprawie zachodzi konieczno$¢ poczynienia ustalen w zakresie ustalenia masy spadku po L. Z. (1),
albowiem z zalaczonych do akt sprawy pism prywatnych wynika, iz w sklad spadku po zmarlym wchodza takze
ruchomosci min. (...) nr rej. (...) (k-355-368) oraz konieczno$¢ ustalenia stanu spadkowej nieruchomosci wg
daty otwarcia spadku, a w konsekwencji poczynienia dalszych niezbednych do rozstrzygniecia sprawy ustalen.
Przeprowadzenie powyzszych czynnoSci procesowych po raz pierwszy przed sadem II instancji niewatpliwie
doprowadziloby do ograniczenia uprawnien stron wynikajacych z zasady dwuinstancyjnosci postepowania sagdowego.

Rozstrzygniecie kasacyjne nie stoi na przeszkodzie, w ocenie Sadu, odniesieniu sie do istotnych zarzutéw,
podniesionych przez strony w ztozonych przez nich apelacjach.

I tak odnoszac sie do zarzutu R. Z., iz roszczenie uczestnikéw o zaplate z tytulu korzystania z nieruchomosci przez
wnioskodawce ponad udzial winno byé¢ skierowane przeciwko spadkobiercom E. Z. w odrebnym postepowaniu,
albowiem to zona wnioskodawcy na przedmiotowej nieruchomosci prowadzita do dnia 30.06.2017 roku dzialalno$¢
gospodarcza w zakresie hodowli kur (Sad I instancji wskazuje w uzasadnieniu, iz nadal prowadzi), stwierdzi¢
nalezy, iz jest on bezzasadny. Wszak, jak slusznie wskazal Sad meriti, wnioskodawca jest wspotwlascicielem
nieruchomosci i samoistnym jej posiadaczem, za§ uzyczenie nieruchomo$ci malzonce, nie wylacza w zadnym
razie jego odpowiedzialnoéci wobec wspotwlascicieli nieruchomos$ci. Wszak w ramach stosunku wspotwlasnosci
nieruchomoéci, wspotwlasciciele wykonuja czynnosci zwyklego zarzadu i czynnoéci przekraczajace zakres zwyktego
zarzadu. Zasadniczo czynnoS$ci zwyklego zarzadu obejmuja zalatwianie biezacych spraw zwigzanych ze zwyklym
korzystaniem z nieruchomoéci, zgodnym z jej przeznaczeniem i utrzymywaniem w stanie nie pogorszonym (np.
dokonywanie biezacych napraw, uprawianie gruntéw, pobieranie plodéw rolnych, uiszczanie podatkéw oraz innych
Swiadczen, rozbidrka zniszczonych zabudowan). Z kolei do czynnoéci przekraczajacych zwykly zarzad nalezy zwlaszcza
rozporzadzanie rzecza wsp6lna, jak wyzbycie sie wlasnosci, obciazenie rzeczy prawem rzeczowym ograniczonym albo
wynajecie, wydzierzawienie czy uzyczenie, wzglednie czynnoéci, ktére zmieniaja dotychczasowy sposob korzystania z
rzeczy, jak. np. budowa nowych budynkéw, rozbudowa istniejacych, czy zmiana profilu dzialalnoéci prowadzonej na
nieruchomosci. Skoro wiec wnioskodawca udostepnil osobie trzecie nieruchomos$é¢, w celu prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej, a wiec dokonal czynnoSci przekraczajacej zwykly zarzad, winien uzyskaé

zgode wszystkich wspoétwlascicieli (art. 199 k.c.), ktéra nie dysponowal. Powyzsza okolicznoé¢ skutkuje uznaniem, iz
czynno$¢ wnioskodawecy, jako przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu jest skuteczna obligacyjnie tylko wzgledem R.
Z.1nie wywoluje skutkow ani obligacyjnych ani rzeczowych, wzgledem uczestnikdéw (por. wyrok Sadu Najwyzszego —
Izba Cywilna z dnia 27 czerwca 2017 r.,II CSK 546/15, legalis).

Ponadto roszczenie uczestnikow odnosi sie do zgota innej podstawy prawnej, albowiem nie odnosi sie do uzyskiwanych
z nieruchomosci pozytkow i innych przychodéw (art. 207 k.c.), lecz dotyczy zasadzenia na ich rzecz od R. Z.
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci objetej wnioskiem przez wnioskodawce z wylaczeniem uczestnikow, co
wskazuje na dyspozycje art. 206 k.c., ktory poSwiecony jest wspolposiadaniu i korzystaniu z rzeczy wspdlnej. Materia
regulowana przez wymienione przepisy jest zatem inna.



Zgodnie z uchwalg skladu Siedmiu Sedzidéw Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 19 marca 2013 r., III CZP 88/12,
wspotwlaseiciel moze domagaé sie od pozostalych wspotwlasceicieli, korzystajacych z rzeczy wspoélnej z naruszeniem
art. 206 KC w sposdb wylaczajacy jego wspolposiadanie, wynagrodzenia za korzystanie z tej rzeczy na podstawie
art. 224 § 2 lub art. 225 KC (legalis). Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly poczynil szczegdlowe rozwazania w
powyzszym zakresie, poczynil je takze w sposob szczegdlowy Sad I instancji, Sad odwolawczy nie widzi wiec potrzeby
ponownego ich przytaczania.

Opierajgc sie na obowigzujacych w powyzszym zakresie przepisach oraz poczynionych przez Sad Rejonowy
ustaleniach faktycznych nie budzi watpliwosci fakt, iz uczestnicy manifestowali swoja wole wspolposiadania i
korzystania z nieruchomosci objetej wnioskiem, co uczestnik im uniemozliwil i korzystal samodzielnie z calej
nieruchomosci (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 2021 r., IV CSKP 30/21, OSNC 2021, nr
11, poz. 75). Konsekwencja powyzszego jest zasadno$¢ zasadzenia na rzecz uczestnikow stosownego wynagrodzenia
o wysokoSci ktérego decyduja stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy oraz za czas bezprawnego
wspolposiadania i korzystania z rzeczy przez innego wspdlwlasciciela, ktore to roszczenie prawidlowo ocenil Sad
meriti (tak uchwata siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 19 marca 2013 r. i przywolane w niej orzecznictwo,
postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 18 maja 2017 r.,ITI CSK 108/16, legalis).

W kontekécie powyzszych rozwazan, odnoszac sie podniesionego w apelacji uczestnikow zarzutu naruszenia art. 217 §
3k.p.c., 278 § 1i 227k.p.c., poprzez oddalenie wniosku o ustalenie czynszu za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
przez wnioskodawce, zgloszonego na rozprawie w dniu 15 wrze$nia 2022 roku, stwierdzi¢ nalezy, iz jest on zasadny.

Sad oddalil bowiem wniosek pelnomocnika na podstawie art. 235> § 1 pkt 2) k.p.c., zgodnie z ktérym Sad moze w
szczegolno$ci pomingé dowod majacy wykazaé fakt bezsporny, nieistotny dla rozstrzygniecia sprawy lub udowodniony
zgodnie z twierdzeniem wnioskodawcy. Tymczasem opinia uzupelniajaca bieglej K. P. obejmowala swoim zakresem
stan na miesigc grudzien 2021 roku, tak wiec w dacie zgloszenia wniosku uplynal okres o§miu miesiecy, skutkujacy
konieczno$cig urealnienia zawartych w opinii wyliczen, nie mozna wiec uznac, iz wniosek obejmowal fakt bezsporny,
nieistotny dla rozstrzygniecia sprawy lub udowodniony zgodnie z twierdzeniem wnioskodawcy.

Powyzszy zarzut uczestnikow wiaze sie z zarzutem wnioskodawcy zaniechania rozliczenia kosztéw utrzymania
nieruchomosci w stanie niepogorszonym- nakladéw koniecznych na nieruchomos$é, bedaca przedmiotem wniosku -
okreslonych w punkcie 5 opinii bieglej sadowej K. P. z dnia 23 grudnia 2020 za okres od 2015 r. do dnia wydania
postanowienia w sprawie.

Odnoszac sie do powyzszego zarzutu wskazac nalezy, iz zgodnie z tredcia art. 207 k.c. pozytki i inne przychody
z rzeczy wspolnej przypadaja wspoélwlascicielom w stosunku do wielkoSci udzialow; w takim samym stosunku
wspoétwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z rzeczg wspolna. Zgodnie z art. 207 k.c. obowigzek partycypacji
wspotwlasceicieli obejmuje wydatki oraz ciezary zwiazane z rzecza wspolng, jednak ustawodawca nie definiuje tych
pojeé. Ich okreslenie pozostawiono zatem doktrynie i orzecznictwu. Przez wydatki zwigzane z rzecza wspolna zwyklo
sie rozumie¢ koszty ponoszone w zwigzku z czynieniem nakladoéw na rzecz wspo6lna. W judykaturze przyjmuje sie,
ze nakladami sa wszelkie inwestycje utrzymujace rzecz w nalezytym stanie lub ulepszajace ja, jak np. naprawy,
ulepszenia, a takze wydatki zwigzane z utrzymaniem rzeczy w trakcie jej eksploatacji. Chodzi tu zatem o koszty
podejmowania przez wspdlwlascicieli czynnoSci zwyklego zarzadu, jak i przekraczajacych zwykly zarzad. Nie ma
bowiem znaczenia charakter dokonywanych nakladéw, ktorych koszty obciazaja wspotwlascicieli. Moga to by¢ zatem
zaro6wno naklady konieczne, uzyteczne, jak i zbytkowne (por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 2006 r., III
CZP 11/06, wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 18 sierpnia 2017 r.,IV CSK 628/16, legalis). Do nakladéw
koniecznych nalezy zakwalifikowa¢ wszelkie te inwestycje (czynnoSci), ktére zmierzaja do utrzymania rzeczy w stanie
niepogorszonym i umozliwiajacym korzystanie z niej z jej dotychczasowym przeznaczeniem. Aby zakwalifikowaé dany
nakltad do kategorii nakladow koniecznych, nalezy ustali¢, ze z uwagi na cel, jakiemu ma shuzy¢ rzecz, niezbedne jest
poczynienie danej inwestycji, lub ze bez takich nakladow rzecz nie moze funkcjonowaé. Do nakladéw koniecznych
nalezy zakwalifikowaé remonty, zaré6wno kapitalne, jak i biezace. Z kolei naklady uzytkowe to takie, ktore nie sg
niezbedne, aby rzecz mogta funkcjonowacé, jednak znajduja one gospodarcze uzasadnienie, gdyz przyczyniajg sie do



ulepszenia rzeczy, zwiekszenia jej warto$ci, funkcjonalnosci lub wzrostu dochodéw, ktére moga by¢ osiagane z rzeczy.
Natomiast naklady, ktorych celem jest nadanie rzeczy cech zgodnych ze szczegblnymi predylekcjami posiadacza lub
pozadanych przez posiadacza waloréow estetycznych, uznaje sie za naklady zbytkowne. Z treéci art. 207 k.c. wynika,
ze wspolwlasciciel jest obowiazany uczestniczy¢ we wszelkich wydatkach, bowiem przywolany przepis nie precyzuje,
o jakie wydatki chodzi. Obowigzek ponoszenia wydatkow na rzecz wspdlna przez wspotwlasciciela jest jednak
uzalezniony od poczynienia okre$lonego nakladu zgodnie z zasadami zarzadu rzeczg wsp6lna Oznacza to, ze dany
wydatek musi by¢ zwiazany z czynno$cia, na ktérg odpowiednia wiekszo$¢ wspdtwlascicieli wyrazila zgode. Chodzi tu o
zgode wyrazang na podstawie art. 199 zd. 1 k.c.iart. 201 zd. 1 k.c. Nalezy przyja¢, ze wspoiwlascicieli obcigzaja rowniez
koszty podjecia tzw. czynno$ci zachowawczej w warunkach przewidzianych w art. 209 k.c. Wspétwlascicielowi, ktory
poczynil naklady na rzecz wsp6lna z naruszeniem zasad zarzadu, nie przystuguja roszczenia o rozliczenie wydatkow
na podstawie art. 207 k.c. Wyrazany jest trafny poglad, ze moze on dochodzié zwrotu naktadéw koniecznych i to tylko
o tyle, o ile pozostali wspotwlasciciele wzbogacili sie jego kosztem. Pozycja wspotwlaSciciela dokonujgcego naktadu
na rzecz wspolng z naruszeniem zasad zarzadu jest wiec zbiezna z sytuacja posiadacza samoistnego w zlej wierze.
W omawianym przypadku art. 226 § 2 k.c., zgodnie z ktérym samoistny posiadacz w zlej wierze moze zada¢ jedynie
zwrotu nakladéw koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem, znajduje
zastosowanie przez analogie. Wnioskodawca za$, nie wykazal nakladow, ktore prowadzilyby do bezpodstawnego
wzbogacenia uczestnikow jego kosztem. Ponadto nie mozna stracié¢ z pola widzenia, iz R. Z. korzystal i zarzadzal
cala nieruchomoscig bez zgodny uczestnikow i ewentualne naklady zwiazane byly z prowadzong na nieruchomosci
dzialalnoS$cia gospodarczg, na prowadzenie ktorej pozostali wspotwlasciciele takze nie wyrazili zgody.

Wskaza¢ takze nalezy, iz w kwestii rozliczenia kosztéw utrzymania nieruchomosci wypowiedzial sie Sad Najwyzszy
w sprawie definiujgcej pojecie "wynagrodzenie za uzywanie rzeczy" ponad przypadajacy udzial, w ktérym wskazal,
iz przez powyzsze wynagrodzenie rozumie¢ nalezy nie tylko uiszczenie zaplaty za efektywne korzystanie z obiektu,
lecz rowniez zwrot przez posiadacza w zlej wierze wszelkich wydatkéw i ciezaréw, jakie w okresie tego posiadania
zostaly poniesione przez wiasciciela rzeczy. Do takich ciezaréw zaliczy¢ trzeba miedzy innymi podatki i daniny
publiczne (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 1963 r., III CR 51/63, OSNCP 1964, nr 5, poz. 100,
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 25 marca 2022 r., II CSKP 703/22, legalis). Skoro wiec
przyjmuje sie, iz wspdtwlasciciel posiadajacy nieruchomos$é ponad przypadajacy mu udzial zobowiazany jest zwrocié
nieposiadajacemu wspotwlascicielowi wydatki i ciezary, jakie w okresie tego posiadania zostaly poniesione przez
wlasciciela rzeczy, to rozumujac a contrario, skoro w przedmiotowej sprawie wnioskodawca posiadajac nieruchomosé
z wylaczeniem uczestnikéw, ponosil powyzsze ciezary, to uznaé¢ nalezy, iz nie moze sie skutecznie domagaé ich
zwrotu od uczestnikow postepowania. Powyzsza konkluzja wynika posérednio takze ze stanowiska Sadu Najwyzszego
dotyczacego podzialu nieruchomo$ci quoad usum. Sad wskazal, iz skoro podziat taki prowadzi do uzyskania
przez wspotwlascicieli wydzielonych czesci rzeczy do wylacznego korzystania (uzywania i pobierania pozytkow), to
wspoétwlasciciel jest jednocze$nie obowigzany do samodzielnego ponoszenia wydatkow i ciezaréw zwigzanych z czeScia
rzeczy, ktora zostala mu przyznana do wylgcznego korzystania (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 16
wrze$nia 2015 1., III CSK 446/14, i z dnia 19 maja 2016 r., III CSK 282/15). Skoro wiec wnioskodawca posiadal
wylgcznie dla siebie cato$é nieruchomosci, to winien ponosié takze koszty zwigzane z jej utrzymaniem.

Powyzsze skutkuje uznaniem bezzasadno$ci zarzutu wnioskodawcy niezasadnego oddalenia jego wniosku o rozlicznie
nakladéw koniecznych, w celu utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym, aczkolwiek ma racje skarzacy,
iz przepis art. 5 k.c. nie ma w tym wypadku zastosowania. Sagd winien bowiem odnie$¢ sie do przepisOw prawa
materialnego, regulujacych powyzsza kwestie.

Odniesienie sie do zarzutu R. Z. naruszenia przepiséw prawa materialnego, a mianowicie art. 1035 k.c. i nastepnych
przez ich niezastosowanie i zaniechanie przyjecia ze kredyt zaciagniety przez L. Z. (1) w (...) nr (...) - Hipoteka KW (...)
wchodzi w sklad spadku po nim i stanowi wylacznie wierzytelno$é uczestnikow, jako skladnik majatku spadkowego
po ojcu, natomiast splata w/w kredytu przez R. Z. stanowi naklad na nieruchomo$¢ wspolng podlegajacy rozliczeniu
w pelnej wysokoSci, wymaga poczynienia przez Sad odwolawczy szerszych rozwazan prawnych.



W $wietle poczynionych przez Sad Rejonowy ustalen faktycznych okolicznosScia bezsporna jest fakt, iz zmarly L. Z. (1)
zawart umowe kredytu, ktorego zabezpieczeniem byla hipoteka, ustanowiona na objetej wnioskiem nieruchomosci,
ktoérej wnioskodawca byl dacie ustanowienia hipoteki i jest nadal wspolwlascicielem w V2 czeéci.

Zgodnie z treScig art.65 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku O Ksiegach Wieczystych i Hipotece (Dz.U. Nr 19 poz.
147 z pozn. zm.), w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci wynikajacej z okreslonego stosunku prawnego
mozna nieruchomos$é obcigzy¢ prawem, na mocy ktoérego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomoéci
bez wzgledu na to, czyja stala sie wlasnoScig, i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wlaSciciela
nieruchomoéci (hipoteka). Odpowiedzialno$é dluznika rzeczowego, ktory nie jest jednocze$nie dluznikiem osobistym
wierzyciela hipotecznego, opiera sie na konstrukcji obligacji, ktéra zaklada, ze miedzy dtuznikiem rzeczowym i
wierzycielem hipotecznym wystepuje — obok stosunku prawnorzeczowego hipoteki — szczatkowe zobowigzanie z
pewnymi elementami obligacyjnymi (por. A. Szpunar, Odpowiedzialnoé¢, s. 16—17). W ramach tego zobowiazania
nalezy upatrywaé¢ zgody dluznika na ponoszenie odpowiedzialnoéci za dlug wzgledem wierzyciela hipotecznego
z obcigzonej nieruchomos$ci. Wspomniany obowigzek wladciciela znajduje uzasadnienie w przepisach prawa.
Przede wszystkim, dluznik rzeczowy ma obowigzek placi¢ wierzycielowi odsetki w razie opdznienia ze spelnieniem
Swiadczenia (art. 481 § 1 KC) (uchwala Sadu Najwyzszego z 18.1.2019 r., III CZP 66/18, Legalis), nadto ma prawo
podnosié okreslone zarzuty wobec wierzyciela hipotecznego (art. 73 KWU), w tym dotyczace surogatow wykonania
zobowiazania, a takze potraci¢ wlasna wierzytelnos¢ pieniezna z wzajemna wierzytelnoscia, ktora stuzy wierzycielowi
hipotecznemu (art. 498 § 1 k.c.). Podwaza to teze, ze wierzyciel hipoteczny nie ma roszczenia o zaplate wobec dtuznika
rzeczowego niebedacego dluznikiem osobistym (por. A. Szpunar, Odpowiedzialno$¢, s. 17). Nadto, art. 78 ust. 2
KWU wprost przyznaje wlascicielowi prawo wypowiedzenia wierzytelno$ci hipotecznej ze skutkiem, co do hipoteki, co
oznacza, iz traktuje go jak dtuznika osobistego. Ponadto, skoro art. 68 ust. 1 KWU dopuszcza zabezpieczenie hipoteka
tylko wierzytelnoSci pienieznej, to takiej wierzytelno$ci musi odpowiadaé¢ dlug rozumiany jako obowigzek dluznika
rzeczowego do dokonania zaplaty (por. Z. Wozniak, Charakter, s. 41). Na temat charakteru odpowiedzialno$ci dtuznika
rzeczowego kilkakrotnie wypowiadal sie Sad Najwyzszy (zob. wyrok z dnia 12.12.2013 r., V CSK 51/13, postanowienie
z dnia 26.3.1971 r., III CRN 553/70, wyrok z dnia 10.9.1999 r., III CKN 331/98, wyrok z dnia 25.8.2004 r., IV CK
606/03, Legalis). W najnowszym orzecznictwie wyraznie podkreéla sie, ze odpowiedzialno$¢ dluznika rzeczowego
sprowadza sie do obowiazku zaplaty, nie za$ znoszenia egzekucji (por. wyrok SN z dnia 20.02.2018 r., V CSK 212/17,
postanowienie SN z 28.02.2017 r., I CSK 133/16, Legalis).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskaza¢ nalezy, iz okoliczno$cia bezsporna w sprawie
jest, iz w dniu 13 stycznia 2013 roku spadkodawca uczestnikow L. Z. (1), zawarl z (...) S.A. umowe kredytu obrotowego
numer (...). Na zabezpieczenie wierzytelnosci, odsetek, przyznanych kosztéw postepowania, oplat, prowizji i
wskazanych w umowie kosztow w lacznej wysokos$ci 525.000 zl, zostala ustanowiona hipoteka umowna (...) na rzecz
banku, ktéra obciazala nieruchomosé potozong w T. przy ul. (...), oznaczong numerem ewidencyjnym (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), ktorej wspotwlascicielami
byli: wnioskodawca R. Z. oraz L. Z. (1) w Y2 czeéci kazdy z nich. Hipoteka zostala ujawniona w tresci ksiegi
wieczystej. W dniu (...) roku L. Z. (1) zmart i na dzien 19 pazdziernika 2015 roku stan jego zadluzenia z tytulu umowy
kredytu wynosit 252.752,57 zl. Zatem uzna¢ nalezy, iz na wlascicielu nieruchomog$ci hipotekowanej, ktéry nie jest
dluznikiem osobistym, cigzy obowiazek zaspokojenia wierzyciela, az do wygaséniecia zabezpieczonej wierzytelno$ci
(por. A. Szpunar, Odpowiedzialnosé, s. 17).

Powyzsze okolicznosci jednoznacznie wskazuja, iz wierzyciel hipoteczny- Bank mdgt dochodzi¢ zaspokojenia z
nieruchomo$ci objetej wnioskiem, kierujac roszczenie do wnioskodawcy, jako dtuznika rzeczowego, odpowiadajacego
wylacznie do obcigzonej hipoteka nieruchomosci. Z przepisu art. 74 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece wynika za$ ogélna zasada, zgodnie z ktérg $mier¢ dluznika nie moze negatywnie wplywaé na
mozliwo$¢ zaspokojenia sie przez wierzyciela hipotecznego z przedmiotu hipoteki, gdyz zabezpieczenie zapewnia mu
swoiste prawo na nieruchomosci, bez wzgledu na to, kto stanie sie jej wlascicielem, co stanowi o odpowiedzialno$ci
za dlug zabezpieczony hipoteka uczestnikéw, jako spadkobiercow L. Z. (1) (por. post. SN z 21 stycznia 2016 r., III CZP



96/15 i tam przywolane orzecznictwo, wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 24 wrze$nia 2020 r., IV CSK
31/19, legalis).

W przedmiotowej sprawie R. Z. w dniu 20 listopada 2018 roku dokonat wplaty kwoty 20.000 zl na konto L. Z. (1) w
banku (...), tytulem ,,Wplata kredytu nr (...) Hipoteka nr KW (...) zdn. 13.01.2014 z aneksem nr (...) z dn. 29.01.2015”.
W dniu 7 grudnia 2018 roku R. Z. dokonal wplaty kwoty 10.000 z} na konto L. Z. (1) w banku (...), tytulem ,Wplata
kredytu nr (...) Hipoteka nr KW (...) zdn. 13.01.2014 z aneksem nr (...) z dn. 29.01.2015”. W dniu 9 stycznia 2019 roku
R.Z.zawarlz bankiem (...) S.A. (nastepca prawnym banku (...)) porozumienie, moca ktorego uznal zadluzenie z tytulu
umowy kredytowej numer (...) w kwocie 253.894,89 zl oraz zobowiazal sie, ze do dnia 9 stycznia 2019 roku dokona
wplaty kwoty 224.000 zl, majacej pomniejszy¢ zadluzenie do kwoty 29.894,89 zl. Po dokonaniu splaty, pozostala
cze$¢ zobowigzania w kwocie 29.894,89 zl. miala ulec umorzeniu przez wierzyciela. W dniu 9 stycznia 2019 roku R.
Z., zgodnie z zawartym porozumieniem, dokonal wplaty kwoty 224.000 zl na konto L. Z. (1) w banku (...), tytulem
»~Whplata kredytu nr (...) Hipoteka nr KW (...) z dn. 13.01.2014 z aneksem nr (...) z dn. 29.01.2015”. W dniu 29 maja
2019 roku bank (...) S.A. wyrazit zgode na wykre$lenie hipoteki umownej do sumy 525.000 zl, ustanowionej w celu
zabezpieczenia wierzytelnoSci banku wobec L. Z. (1).

W $wietle ugruntowanego pogladu doktryny oraz orzecznictwa nie budzi watpliwosci fakt, ze jesli dluznik rzeczowy
zaspokoi wierzyciela hipotecznego, czyli zaptaci dlug, nabywa sptacona wierzytelno$¢ do wysokoéci dokonanej zaplaty
przeciwko dluznikowi osobistemu z mocy art. 518 § 1 pkt 1 k.c. Zgodnie bowiem z treécia art. 518 § 1 pkt 1 k.c. osoba
trzecia, ktora splaca wierzyciela, nabywa splacona wierzytelnosé do wysokosci dokonanej zaplaty, jezeli placi cudzy
dlug, za ktory jest odpowiedzialna osobiscie albo pewnymi przedmiotami majatkowymi (tak postanowienie Sadu
Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 5 stycznia 2017 r., IT CSK 347/16, legalis). Przepis ten reguluje wiec wstapienie
osoby trzeciej w prawa zaspokojonego wierzyciela, czyli tzw. subrogacje, ktéra ma miejsce wtedy, gdy osoba trzecia
splaca cudzy dlug. Na takie wstapienie nie jest wymagana zgoda dluznika (komentarz do art. 818 k.c. red. Zalucki
2023, wyd. 3/Wolak). Dluznik rzeczowy, ktory dokona zaplaty dtugu zabezpieczonego hipoteka wstepuje wiec z mocy
ustawy w prawa zaspokojonego wierzyciela do wysokoéci spelnionego Swiadczenia i moze zagdaé od dtuznika gtéwnego
wszystkiego, co sam §wiadczyt wierzycielowi z tytulu dlugu gléwnego (art. 518 § 1 pkt 1 k.c.). Na gruncie powyzszego
uregulowania pojawila sie watpliwo$¢, czy osoba trzecia wstepujaca w prawa zaspokojonego wierzyciela nabywa ipso
iure wraz z wierzytelno$cia roszczenie o zaplate zaleglych odsetek. Przewazajace stanowisko doktryny wskazuje, iz
zakres wstapienia przez osobe trzecia w prawa zaspokojonego wierzyciela mierzony jest wysokoScig dokonanej temu
wierzycielowi zaplaty. Osoba wstepujgca w miejsce wierzyciela, inaczej wiec niz cesjonariusz, tylko wtedy nabedzie
wraz z wierzytelno$cia roszczenie o zalegle odsetki, jesli w tym zakresie zaspokoila wierzyciela (tak komentarz do art.
519 k.c. pod red. Gniewek/Machnikowski 2023, Pietrzykowski 2021, wyd. 10/ Mojak, SPP T. 6 red. Olejniczak 2023,

wyd. 4).

Majac na uwadze powyzsze uregulowania oraz fakt, iz wnioskodawca splacil wierzytelno$¢ hipoteczna w kwocie
w kwocie 254.000 zlotych stwierdzi¢ nalezy, iz nabyl splacona wierzytelno$é do wysokosci dokonanej zaplaty, co
czyni zasadnym zarzut wnioskodawcy bezzasadnego obcigzenia go polowa splaty naleznego wierzycielowi dlugu
spadkodawcy.

W kontekscie powyzszych rozwazan niezasadny natomiast jest zarzut wnioskodawcy nieuwzglednienia w rozliczeniu
kredytu zaciagnietego przez wnioskodawce w (...) w B. na kwote 116.616 zl. oraz kredytu zaciggnietego w (...) nalaczna
kwote 236.329 zl oraz kosztow jego zaciggniecia, jak réwniez odsetek objetych porozumieniem w kwocie 29.894,89
z}., ktéra podlegala umorzeniu. Ponadto, wbhrew zarzutowi apelujgcego, uwzgledniona przez Sad kwota 254.000,00
zlotych obejmuje uiszczona w dniu 20.11.2018 roku przez wnioskodawce na konto splaty kredytu L. Z. (1) kwote
20.000 zlotych oraz uiszczong w dniu 07.12.2018 roku kwote 10.000 zlotych. W zakresie kwoty 30.000 zlotych za$
nie zostaly poczynione w spawie zadne ustalenia faktyczne.

Odniesienie sie do zawartego w apelacji zarzutu w zakresie prawidlowos$ci dokonanego przez Sad I instancji
rozliczenia dokonanej przez wnioskodawce splaty kredytu pobranego przez L. Z. (1), nie zwalnia Sadu Okregowego



od koniecznoS$ci zwrocenia uwagi na charakter powyzszego roszczenia tj. nabytej przez wnioskodawce wierzytelno$ci
i mozliwo$ci rozliczenia jej w niniejszym postepowaniu.

Zgodnie bowiem z przepisem art. 922 § 1 k.c., prawa i obowigzki majatkowe zmarlego przechodza z chwila jego $mierci
na jedng lub kilka osob stosownie do przepiséw ksiegi niniejszej. Przepis art.1034 § 11 2 k.c. stanowi, iz do chwili
dzialu spadku spadkobiercy ponosza solidarna odpowiedzialno$¢ za dlugi spadkowe. Jezeli jeden ze spadkobiercow
spehil $wiadczenie, moze on zada¢ zwrotu od pozostalych spadkobiercéw w czesciach, ktore odpowiadaja wielkosci
ich udzialéw. Od chwili dzialu spadku spadkobiercy ponoszg odpowiedzialno$é za dtugi spadkowe w stosunku do
wielkoSci udzialéw. Przedmiotem dzialu spadku moga byé jednakze wylacznie aktywa, a zatem stan czynny spadku.
Podzial dlugow spadkowych jest natomiast tylko konsekwencja dokonania dziani aktywow i nastepuje z mocy samego
prawa. Wynika to z art. 1034 § 2 i art. 1081 KC (por. tez uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia
26.9.1968 r., III CRN 209/68, postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 26.1.1972 r., 111 CRN 477/71, postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 12.1.1978 r., III CRN 333/77, postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia
20 wrze$nia 2000 r., I CKN 295/00, Legalis). W uzasadnieniu postanowienia z dnia 20 wrzesSnia 2000 roku, Sad
Najwyzszy wskazal, iz co prawda w umowie o dzial spadku spadkobiercy moga ustali¢, kto z nich i w jakim zakresie ma
uregulowaé dlugi spadkowe, jednakze umowa w tym przedmiocie bedzie miala skutek tylko miedzy jej uczestnikamiiw
zadnej mierze nie rzutuje na odpowiedzialno§¢ wobec wierzycieli. Rowniez ewentualne dokonanie podziatu pasywow
w sadowym orzeczeniu dzialowym nie wigze wierzycieli. Jest wiec rzecza oczywista, ze sady w swojej praktyce,
respektujac powyzsza zasade, nie powinny wprowadzaé¢ do swoich orzeczen elementéw pozbawionych skutecznosci
prawnej. W razie sporu za$ miedzy wierzycielami spadkowymi i spadkobiercami odpowiednie roszczenie powinny by¢
dochodzone w postepowaniu procesowym (por. uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia
5 lutego 2002 r., I CKN 803/99, legalis).

Odnoszac powyzsze rozwazania do realiow niniejszej sprawy wskazaé nalezy, iz splacony przez wnioskodawce,
niebedgcego spadkobierca L. Z. (1), dlug spadkodawcy, stanowi niewatpliwie wierzytelno$¢ wchodzaca w sklad spadku
po nim, co poddaje pod uwage Sadu meriti mozliwo$é rozliczenia go w przedmiotowym postepowaniu.

Na zakonczenie odnoszac sie do zarzutéw stron postepowania w zakresie wadliwo$ci przyjetej przez Sad I instancji
wartoSci objetej wnioskiem nieruchomosci, Sad Okregowy stwierdza, iz co do zasady Sad meriti zasadnie za podstawe
rozstrzygniecia przyjat opinie bieglej K. B., ktora oszacowala warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na kwote 340.000
z}., stosujac podejécie poréwnawcze, polegajace na okres$leniu wartosci nieruchomo$ci w oparciu o ceny, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego, a takze z zastosowaniem korekty ze
wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci oraz z uwzglednieniem zmian poziomu cen powstalych wskutek upltywu
czasu. Sad Rejonowy w sposéb szczegbdlowy uzasadnil swoje stanowisko, Sad odwolawczy w pelni je akceptuje i nie
widzi potrzeby powielania argumentacji w tym zakresie, tym bardziej, iz biegla wydala ustna opinie uzupehiajaca
przez Sadem Okregowym na rozprawie w dniu 12.10.2023 roku, w ktérej po raz kolejny odniosta sie do zarzutow
pelnomocnika uczestnikoéw w zakresie sporzadzonej przez nig opinii, podtrzymujac swoje stanowisko w sprawie.

Reasumujgc powyzsze rozwazania, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. orzekl, jak w sentencji, orzekajac o
kosztach postepowania na podstawie art. 108 k.p.c. w zwigzku z art. 13§ 2 k.p.c.



