Sygn. akt XVI Ns 447/21
UZASADNIENIE do punktu II i I11
postanowienia z dnia 14 listopada 2021 roku

Pismem z dnia 7 lutego 2020 roku (data prezentaty tut. Sadu) M. N. zlozyl wniosek o zniesienie wspotwlasnosci
zabudowanej nieruchomosci gruntowej potozonej przy ul. (...), (...)-(...) W., o powierzchni calkowitej (...) stanowiacej
dzialke oznaczong numerem (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla W. M.w W., VII Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi
ksiege wieczysta o numerze (...), w ktorej udzialy we wspotwlasnosci przystuguja: M. N. w 1/6, R. K. w 1/6, A.
K. (1) w 4/6 w ten sposob, aby przyznaé wlasnosé¢ udzialu w tej nieruchomosci, ktory nalezy
do wnioskodawcy na rzecz A. K. (1) z obowigzkiem splaty na rzecz wnioskodawcy kwoty stanowigcej
1/6 wartoSci caloSci nieruchomosci, ktéra wedlug wnioskodawcy wynosi ok. 900 000z}, wiec splata na jego rzecz
wynositaby ok. 150 000 zt. Ponadto wniost o rozstrzygniecie o kosztach postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wnioskodawca wskazal, ze zabudowana nieruchomo$¢ gruntowa polozona przy ul. (...) w W.
poczatkowo stanowila wlasnoéé W. i A. K. (2). Po $mierci A. K. (2) udzialy ksztaltowaly sie nastepujaco : W. K. w
4/6 calo$ci nieruchomosci oraz D. i R. K. po 1/6 calosci nieruchomosci. W. K. darowata swojej wnuczce A. K. (1) caly
swdj udzial w tej nieruchomosci. D. K. zmarl, a spadek po nim odziedziczyl wnioskodawca. Ponadto nadmienil, Ze na
co dzien mieszka w Szwecji i w zwigzku z tym chcialby dokonaé zniesienia wspotwlasnoéci ww. nieruchomos$ci przez
przekazanie udzialu uczestniczce za odpowiednia splata. (wniosek — k. 1-3)

W odpowiedzi na wniosek o zniesienie wspotwlasnoéci z dnia 9 maja 2020 roku (data nadania w placéwce pocztowe;j)
uczestnicy A. K. (1) oraz R. K. wniesli o zniesienie wspohwlasnosci ww. nieruchomosci w ten sposob,
ze nieruchomosé te przyznaé na wylaczng wlasnosé wnioskodawcy M. N. z obowiqgzkiem splaty
na rzecz A. K. (1) kwoty stanowiacej 4/6 wartoSci nieruchomosci oraz R. K. kwoty stanowiacej 1/6 wartosci
nieruchomoéci. Ewentualnie na wypadek nieuwzglednienia przez Sad powyzszego wniosku uczestnicy wniesli
0 zniesienie wspohvlasnosci ww. nieruchomosci w ten sposob, ze przedmiotowaq nieruchomosé
sprzedaé, a kwote uzyskanq ze sprzedazy podzielié pomiedzy wnioskodawce i uczestnikéow przy
czym rozstrzygniecie o wysokosci kwot naleznych kazdej ze stron i o podziale sumy uzyskanej
ze sprzedazy odlozyé do czasu przeprowadzenia sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, z
uwzglednieniem kosztoéw sprzedazy publicznej przez komornika sadowego oraz po potraceniu kosztow egzekucji
zgodnie z posiadanymi przez strony udzialami we wspolwlasnosci.

W uzasadnieniu wskazali, ze z uwagi na powierzchnie przedmiotowej nieruchomo$ci oraz powierzchnie i stan
techniczny budynku nie jest mozliwy podzial fizyczny pomiedzy wspotwlascicieli. Uczestnicy podkreslili, ze nie widzg
rowniez mozliwoSci zniesienia wspotwlasnoéci poprzez przyznanie przedmiotowej nieruchomosci na rzecz A. K. (1)
lub R. K. z obowiazkiem splaty pozostatych wspdtwlascicieli. Wynika to z faktu, iz sposéb zniesienia wspotwlasnosSci
zaproponowany przez wnioskodawce spowodowalby poniesienie przez uczestnikow kosztéw, ktérych ani A. K. (1)
ani R. K. nie byliby w stanie sfinansowa¢. Uczestnicy nie posiadaja rowniez zdolno$ci kredytowej umozliwiajacej
ewentualna splate pozostalych wspoétwlascicieli. Ponadto nadmienili, ze udzial R. K. jest przedmiotem postepowania
egzekucyjnego. Zakwestionowali takze wskazang przez wnioskodawce warto$¢é nieruchomosci. (odpowiedZ na
wniosek — k. 23-28)

W pi$mie z dnia 23 wrze$nia 2020 roku (data nadania przesylki poleconej) wnioskodawca zlozyl pismo
procesowe, w ktorym nie wyrazil zgody na przyznanie mu wylacznej wlasnosci przedmiotowej
nieruchomosci. Wskazal, ze nie posiada wystarczajacych Srodkow na splate pozostalych uczestnikow. Ponadto
podkreslil, ze od lat mieszka poza granicami kraju, nie ma w planach powrotu do Polski i nie ma potrzeby ani zadnego
interesu aby naby¢ nieruchomo$¢ na terenie Polski. Podkreslilt takze, ze w przypadku, jesli stanowisko uczestniczki
A. K. (1) w zakresie sprzedazy nieruchomosci po jej wycenie nadal bedzie podtrzymywane to réwniez wnosi o
sprzedaz nieruchomosci w drodze licytacji publicznej. (pismo — k.39-40)



W pi$mie z dnia 5 stycznia 2021 roku (data nadania w placowce pocztowej) uczestnicy podtrzymali w caloSci swoje
dotychczasowe stanowisko procesowe oraz wnioski i zadania. Wskazali, Ze przez wiele lat ponosili wydatki i naklady
konieczne na przedmiotowa nieruchomos$¢ co nie zostalo ujete we wniosku ani wezeéniej rozliczone. Wydatki dotyczyly
calej nieruchomosci. Ponadto wskazali, ze wnioskodawca do chwili obecnej, nie uregulowal jakichkolwiek nalezno$ci
z tytulu dlugéw spadkowych oraz nie uregulowal swojego stanu prawnego we wlasciwym urzedzie dzielnicy. Nie
jest zainteresowany losem swojej babci W. K., ktéra obecnie zamieszkuje przedmiotowa nieruchomos$é oraz nie
uczestniczyt w opiece nad spadkodawca. (pismo — k. 92-105)

W piémie z dnia 12 stycznia 2021 roku oraz 21 stycznia 2021 roku (data nadania w placowce pocztowej) uczestnicy
podtrzymali dotychczasowe stanowisko oraz wskazali, Ze udzial R. K. jest przedmiotem postepowania egzekucyjnego.
Podniedli, ze w obwieszczeniu o licytacji komorniczej okre§lono warto$é udzialu na kwote 113 000,00 zl, a
warto$¢ calej nieruchomoéci rzeczoznawca wycenil na 678 000,00 zl. W zwigzku z powyzszym uczestnicy wniesli o
przyjecie warto$ci wskazanej w operacie szacunkowym w postepowaniu egzekucyjnym KM 39/18 oraz odstgpienie od
koniecznoSci sporzadzenia ponownej wyceny przez bieglego. (pisma — k. 506- 509 oraz k. 513-514)

W pi$mie z dnia 18 lutego 2021 roku (data nadanie w placowce pocztowej) wnioskodawca podtrzymat dotychczasowe
stanowisko i z uwagi na nie wyrazenie zgody przez uczestniczke na przyznanie jej nieruchomosci
wskazal, ze nie bedzie sie sprzeciwial sprzedazy nieruchomosci. Ponadto podniosl, ze nabyl udziat w
przedmiotowej nieruchomosci z dniem otwarcia spadku tj. z dniem 4 listopada 2018 roku i od tego momentu jest
zobowiazany ponosic 1/6 kosztdw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci w stanie niepogorszonym np. podatek od
nieruchomo$ci, oplaty za dzierzawe. Nie ma natomiast podstaw do obciazania osoby niemieszkajacej w nieruchomosci
kosztami eksploatacji nieruchomosci takimi jak oplaty za media, ktérych wysokoéé zalezy od faktycznego zuzycia.
Podkreslil takze, ze z zalaczonych pisma z 5 stycznia 2021 roku dokumentéw nie wynika, iz przedstawione oplaty
ponosila z wlasnych srodkéw A. K. (1). Zakwestionowal twierdzenia uczestniczki, iz poniosta ona rowniez te wydatki.
Odniost sie takze do przedstawionego przez uczestnikdw operatu szacunkowego wskazujac, iz wycena jest nieaktualna
z uwagi na to, iz zostata sporzadzona w 2018 roku. (pismo — k. 566-568)

W pi$mie z dnia 2 marca 2021 roku (data nadania w placéwce pocztowej) uczestnicy podtrzymali swoje dotychczasowe
stanowisko w sprawie. Wniesli rowniez o rozliczenie zaprezentowanych w uprzednich pismach procesowych nakladow
na rzeczona nieruchomos¢. (pismo — k. 570-574)

W piémie z dnia 4 sierpnia 2021 roku (data prezentaty tut. Sadu) uczestnicy wniesli o zawieszenie postepowania
do czasu prawomocnego zakonczenia toczacego sie przed Sadem Rejonowym dla W. M.w W., II Wydzial Cywilny
powddztwa W. K. przeciwko M. N. o uznanie M. N. za niegodnego dziedziczenia. (pismo — k. 588-589)

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Przedmiotem postepowania w niniejszej sprawie jest zniesienie wspolwlasno$ci nieruchomosci polozonej w W. przy
ul. (...) (Kwnr (...)), ktorej wspotwlascicielami sg : M. N. w udziale 1/6, R. K. w udziale 1/6 oraz A. K. (1) w udziale
4/6. (odpis z ksiegi wieczystej k. 11-13 oraz k. 74).

Zgodnie z art. 210 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli moze zadaé zniesienia wspotwlasno$ci. Uprawnienie do zadania
zniesienia wspoélwlasnosci nalezy do podstawowych uprawnien wspotwlascicieli. Z uwagi na tymczasowy charakter
tego prawa kazdemu wspoétwlascicielowi przyznano prawo do usuniecia wspoétwlasnoéci rzeczy lub praw. Moze
to nastgpi¢ w zakresie caloSci lub czeSci prawa i co do zasady w kazdym czasie. Jako prawo niezbywalne
zazadanie zniesienia wspolwlasnosci jest uprawnieniem, ktérego wspotwlasciciel nie moze sie zrzec. Stosunek prawny
istniejacy pomiedzy wspotwlascicielami zostaje zniwelowany przez zniesienie wspolwlasno$ci. Podstawe likwidacji
tego stosunku moga stanowic zar6wno czynno$¢ prawna (umowa), jak i orzeczenie sadu. (J. Ciszewski, J. Bocianowska
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. P. Nazaruk, LEX/el. 2021, art. 210.)



W myél art. 211 k.c. zasadniczym sposobem zniesienia wspolwlasnoéci jest podzial fizyczny. Podzial ten nie jest
mozliwy jezeli bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze
pociagalby za sobg istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartoS$ci.

Art. 212 § 2 k.c. przewiduje, Ze rzecz, ktéra nie daje sie podzieli¢ moze by¢ przyznana stosowanie do okolicznos$ci
jednemu z wspdlwlascicieli z obowigzkiem splaty pozostalych albo sprzedana stosowanie do przepisow kodeksu
postepowania cywilnego.

Jak wynika z przytoczonych przepiséw prawnych zasadg jest, ze zniesienie wspolwlasno$ci powinno nastgpic przede
wszystkim przez podzial fizyczny rzeczy wspolnej. Jednak gdy ten sposob nie jest mozliwy to zniesienie wspotwlasnosSci
moze nastapié przez przyznanie rzeczy jednemu ze wspotwlascicieli z obowigzkiem splaty pozostalych albo rzecz moze
zostac¢ sprzedana stosowanie do przepiséw kodeksu postepowania cywilnego.

Przenoszac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy Sad, dokonujac wyboru sposobu zniesienia wspolwlasno$ci
biorgc pod uwage twierdzenia wnioskodawcy oraz uczestnikow postepowania, okolicznoSci niniejszej sprawy,
powierzchnie nieruchomosci, powierzchnie budynku i stan techniczny budynku, przyjal, ze fizyczny podzial
nieruchomo$ci jest niemozliwy, a przy tym sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy i zasadami
wspolzycia spolecznego. W realiach niniejszej sprawy rowniez przyznanie na wylaczno$¢ jednemu ze wspotwlascicieli
calej nieruchomosci nie jest mozliwe. Strony postepowania w pierwszej kolejnosci wskazaly, ze ich intencja jest
zniesienie wspolwlasno$ci przez przyznanie prawa do nieruchomosci jednemu ze wspotwlascicieli z obowiazkiem
zasadzenia splaty na rzecz drugiego. Jednakze wnioskodawca wniost o przyznanie jego udzialu na rzecz uczestniczki
A. K. (1) z obowiazkiem splaty na rzecz wnioskodawcy kwoty stanowiacej 1/6 wartoéci caloSci nieruchomoéci. Z
kolei uczestnicy postepowania wniesli o przyznanie nieruchomosci na wylaczna wlasno$¢ wnioskodawcy M. N.
z obowigzkiem splaty na rzecz uczestnikow A. K. (1) kwoty stanowiacej 4/6 wartoSci nieruchomoséci oraz R. K.
kwoty stanowigcej 1/6 wartoéci nieruchomoéci. Ewentualnie na wypadek nieuwzglednienia przez Sad powyzszych
wnioskow uczestnicy postepowania wniesli o zniesienie wspotwlasnoéci w ten sposob, ze przedmiotowa nieruchomoéc
sprzedac, a kwote uzyskang ze sprzedazy podzieli¢ pomiedzy wspotwtascicieli. W toku postepowania wnioskodawca
wyrazil zgode na sprzedaz nieruchomosci w przypadku niewyrazenia zgody przez A. K. (1) na przyznanie jej caloSci
nieruchomo4ci.

Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego rzecz bedaca przedmiotem postepowania podzialowego moze zostac
przyznana na wilasno$¢ jednemu ze wspolwlascicieli z obowigzkiem splaty pozostalych wspotwtascicieli zgodnie z
art. 212 § 2 k.c jedynie woéwczas, gdy chociazby jeden z nich wyrazi wole na taki spos6b zniesienia wspotwlasnosci.
Jezeli przy zniesieniu wspotwlasnosci zaden ze wspoéhwlascicieli nie wyraza zgody na przyznanie
mu rzeczy, sqd zarzqdza jej sprzedaz. (Postanowienie SN z 26.04.2013 r., IT CSK 459/12, LEX nr 1347837.)
Wspolwlasciciele przedmiotowej nieruchomosci nie wyrazili zgody na przyznanie jednemu z nich calej nieruchomosci
na wlasno$¢. Wnioskodawca M. N. brak swojej zgody uzasadnial tym, iz od lat mieszka poza granicami kraju, nie ma
w planach powrotu do Polski, nie ma potrzeby ani zadnego interesu aby naby¢ nieruchomos$¢ na terenie Polski oraz
nie posiada wystarczajacych $rodkoéw na splate pozostalych wspotwlascicieli. Uczestnicy A. K. (1) jak i R. K. rowniez
wskazali, ze nie posiadaja Srodkéw na splaty pozostalych wspotwlasceicieli.

Reasumujgc powyzsze, Sad zdecydowal, iz najbardziej celowym i slusznym bedzie zniesienie wspolwlasno$ci
zabudowanej nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...), (...)-(...) W. o pow. 0,0312 ha, stanowiacej dzialke
oznaczona nr (...), z obrebu (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla W. M.VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta numer (...) poprzez zarzadzenie jej sprzedazy w drodze licytacji publicznej, o czym orzekl w punkcie IT
postanowienia.

Zgodnie z treScig art. 625 k.p.c w postanowieniu zarzadzajacym sprzedaz rzeczy nalezacych do wspolwlascicieli
sad badZ rozstrzygnie o wzajemnych roszczeniach wspdlwlascicieli, badz tez tylko zarzadzi sprzedaz, odkladajac
rozstrzygniecie o wzajemnych roszczeniach wspdtwlascicieli oraz o podziale sumy uzyskanej ze sprzedazy do czasu
jej przeprowadzenia. W zwigzku z przywolana regulacja postanowienie sagdu moze przyjac¢ jedng z dwobch form,



postanowienia rozstrzygajacego jedynie o sprzedazy rzeczy albo postanowienia rozstrzygajacego o sprzedazy rzeczy i
wszystkich wzajemnych zadaniach wspoétwlascicieli. (P. Pru$ [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom
II. Art. 478-1217, wyd. IV, red. M. Manowska, Warszawa 2021, art. 625.)

W niniejszej sprawie Sad uznal za konieczne wydanie postanowienia odno$nie zarzadzenia sprzedazy zabudowanej
nieruchomoéci gruntowej potozonej w W. przy ul. (...) natomiast rozstrzygniecie o wzajemnych roszczeniach stron
oraz podziale sumy uzyskanej ze sprzedazy odroczyl na p6zniejszy etap, po jej przeprowadzeniu . Material dowodowy
dotyczacy wzajemnych rozliczen wspoétwlascicieli nie zostal jeszcze w calo$ci zgromadzony aby mozna bylo juz na
obecnym etapie dokonaé rozliczen natomiast z uwagi na wysokie ceny na rynku nieruchomosci dla wszystkich
wspolwlascicieli korzystnym jest jak najszybsze przeprowadzenie sprzedazy.

Z tych wzgledéw Sad orzekl jak w pkt. II i ITI postanowienia.



