Sygn. akt XV Ca 893/22
POSTANOWIENIE
Dnia 31 stycznia 2023 r.
Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Joanna Andrzejak-Kruk
sedzia Andrzej Adamczuk
sedzia Pawel Solinski
Protokolant: st. prot. sad. Marta Okrzynska
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 31 stycznia 2023 r. w Poznaniu
sprawy z wniosku M. R.
przy udziale M. A. i L. B.
o zniesienie wspotuzytkowania wieczystego i wspotwlasnosci
na skutek apelacji wniesionych przez wnioskodawce i przez uczestnikow postepowania
od postanowienia czeSciowego Sadu Rejonowego Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
z dnia 3 marca 2022 r.
sygn. akt I Ns 2798/08
postanawia:

uchyli¢ zaskarzone postanowienie i sprawe przekazac¢ Sadowi Rejonowemu Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwotawcze;.

Andrzej Adamczuk Joanna Andrzejak-Kruk Pawel Solinski

UZASADNIENIE

Whioskiem zlozonym 17.07.2008r. wnioskodawca M. R. wystapil o zniesienie wspotuzytkowania wieczystego gruntu
stanowiacego dzialke nr (...) potozong w L. przy ul. (...), zapisana w ksiedze wieczystej nr (...) Sagdu Rejonowego (...),
oraz wspotwlasnos$ci budynkéw handlowo-ustugowych znajdujacych sie na tym gruncie. Poczatkowo wnioskodawca
domagal sie przyznania nieruchomosci wylacznie na swoja rzecz, w toku postepowania modyfikowal to stanowisko,
a ostatecznie wnidsl o wyodrebnienie lokali uzytkowych w budynkach i przyznanie dwoch lokali na jego wlasno$c
oraz jednego lokalu na wspdlwlasnoé¢ uczestnikdéw postepowania z pozostawieniem gruntu we wspotuzytkowaniu
wieczystym, ewentualnie podzial gruntu poza powierzchnig zabudowy do korzystania wedlug jednego z wariantow
opinii bieglego z 31.03.2020r., domagal sie nadto oddalenia wniosku uczestnikow o zasadzenie doplaty ( pismo z
26.10.2021r. — k.1580 ).

Uczestnicy postepowania M. A. i L. B. nie sprzeciwili sie zagdaniu zniesienie wspotuzytkowania wieczystego gruntu
i wspolwlasnosci budynkéw, natomiast od poczatku wnosili o podzial fizyczny nieruchomo$ci na dwie czeéci



wedhug linii podzialu wyznaczonej przez budynki i przyznanie czeéci nieruchomoéci, na ktérej znajduje sie budynek
dwukondygnacyjny uzytkowany przez wnioskodawce na jego rzecz, za$ czeSci nieruchomosci, na ktérej znajduje
sie budynek uzytkowany przez uczestnikow na ich rzecz w udzialach wynoszacych po V2 czeSci, a w zwiazku z tym
zasgdzenie od wnioskodawcy doptat wynikajacych z réznicy wartosci dzialek ( np. oSwiadczenia uczestnikéw na
rozprawie 22.09.2011r. — k.281 oraz pisma uczestnikow z 26.10.2021r. — k.1584 i z 25.10.2021r. — k.1589 ).

Whioskodawca zglosil w toku postepowania roszczenie o zasadzenie od uczestnikow kwot po 125.000,-z1 z tytutu
zwrotu poczynionych przez niego nakladéow na nieruchomos$é ( pismo z 27.09.2011r. — k.286 i o$wiadczenie na
rozprawie 23.02.2012r. — k.568 ). Postanowieniem cze$ciowym z dnia 26.06.2014r. roszczenie to zostalo oddalone
(k.687).

Pozwem zlozonym 26.05.2008r. M. A. i L. B. wystapili o zasadzenie od M. R. kwoty 20.641,87zl z ustawowymi
odsetkami z opo6znienie z tytulu — jak to ujeto — ,pozytkdw i przychodéw pomniejszonych o koszty i ciezary”
uzyskiwane przez M. R. w zwiazku z posiadaniem budynku dwukondygnacyjnego. Postanowieniem z dnia
12.05.20009r., sygn. akt (...) sprawe przekazano do rozpoznania w niniejszym postepowaniu. Uczestnicy ostatecznie
okredlili swe roszczenie jako dotyczace korzystania przez wnioskodawce ze wspoélnej nieruchomosci ,ponad swoj
udzial”, jako jego podstawe wskazali przepisy art. 206 k.c. i art. 224-225 k.c. ( pismo uczestniczki z 23.09.2013r. —
k.623), przy czym po rozszerzeniu zadania domagali sie zasadzenia od wnioskodawcy: uczestniczka — kwoty 143.400,-
z} z odsetkami za opdZnienie, roszczenie obejmuje okres od 1.04.2008r. do 30.09.2019r. ( pismo z 11.06.2021r.
— k.1551 ); uczestnik — kwoty 143.400,-zt z odsetkami za opdZnienie, roszczenie obejmuje okres od 1.04.2008r.
do 30.09.2019r., oraz kwot po 1.050,-z1 miesiecznie poczawszy od 1.10.2019r. do dnia wydania postanowienia z
odsetkami za op6znienie ( pismo z 11.06.2021r. — k.1553 ).

Postanowieniem czeSciowym z dnia 3.03.2022r., sygn. akt I.Ns.2798/08 Sad Rejonowy Poznan-Nowe Miasto i Wilda
w Poznaniu:

1) dokonal zniesienia wspoéluzytkowania wieczystego gruntu polozonego w miejscowosci L. przy ulicy (...), dzialka
nr (...), obreb ewidencyjny (...), o pow. (...)ha wraz z przybytkiem (...) ha powstalym w wyniku nowego obliczenia
powierzchni oraz zniesienia wspolwlasnoéci budynku — pawilonu handlowego stanowigcego odrebny od gruntu
przedmiot wlasnoéci, zapisanych w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy (...), w ten sposob, ze:

a) uzytkowanie wieczyste dzialki gruntu o powierzchni (...) ha z prawem wlasno$ci budynku — pawilonu handlowego
stanowiacego odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, oznaczonej na projekcie podziatu sporzadzonym przez bieglego
mgr inz. J. M. (1) do opinii z dnia 28.02.2015r. ( k.784 akt sprawy ), a stanowigcym zalgcznik do niniejszego
postanowienia, nr (...) przyznal do wspotuzytkowania wieczystego gruntu i do wspotwlasnoéci budynku M. A.i L. B,
kazdemu z nich w 1/2 czeSci,

b) uzytkowanie wieczyste dzialki gruntu o powierzchni (...) ha z prawem wlasno$ci budynku — pawilonu handlowego
stanowiacego odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, oznaczonej na projekcie podziatu sporzadzonym przez bieglego
mgr inz. J. M. (1) do opinii z dnia 28.02.2015r. ( k.784 akt sprawy ), a stanowigcym zalgcznik do niniejszego
postanowienia, nr (...) przyznal M. R.,

2) oddalil wnioski uczestnikdw postepowania o zasadzenie doplat.
Apelacje od postanowienia cze$ciowego zlozyli wnioskodawca oraz uczestnicy postepowania.
Whnioskodawca zaskarzyl postanowienie w pkt 1., zarzucajac:

1) naruszenie art. 211 k.c. w zw. z art. 212 § 1 zd. 1 k.c. poprzez ich niewlasciwe zastosowanie i dokonanie
zniesienia wspotuzytkowania wieczystego przez podzial nieruchomosci, kiedy taki podziat jest sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem rzeczy i uniemozliwia wnioskodawcy korzystanie z czeéci przypadajacego mu prawa
uzytkowania wieczystego;



2) sprzeczno$¢ ustalen faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia z materialem dowodowym, polegajaca na:

a) blednym przyjeciu, ze od ul. (...) znajduje sie wylacznie brama wjazdowa sluzaca dostarczaniu towaru do
pawilonu wnioskodawcy, a takze znajduja sie tam wszystkie przylacza (gazowe, wodociagowe i kanalizacja), gdy brama
wjazdowa stuzaca dostarczaniu towaru do pawilonu wnioskodawcy, a takze wszystkie przylacza (gazowe, wodociagowe
i kanalizacja) znajdujg sie, podobnie jak wjazd na wspo6lny parking, od ul. (...);

b) bezpodstawnym uznaniu, ze mozliwe jest stworzenie drogi dojazdowej od ul. (...) w miejscu bramy wjazdowej
stuzacej dostarczaniu towaru do pawilonu wnioskodawcy podczas, gdy brama wjazdowa stuzgca dostarczaniu towaru
do pawilonu wnioskodawcy znajduje sie od strony ul. (...), a nadto zaden dokument nie potwierdza, ze mozliwe bedzie
utworzenie wjazdu na oznaczona w projekcie podziatu sporzadzonym przez biegltego J. M. (1) do opinii z 28.02.2015r.
dzialke nr (...) od stronu ul. (...).

W oparciu o te zarzuty wnioskodawca wnidst o zmiane zaskarzonego postanowienia w pkt 1. poprzez wyodrebnienie
lokali uzytkowych i przyznanie wnioskodawcy na wlasno$¢ lokali uzytkowych nr (...), a uczestnikom postepowania
wspotwlasnosci lokalu uzytkowego nr (...) oraz pozostawienie nieruchomosci gruntowej ( uzytkowania wieczystego )
bez jej fizycznego podziatu ( pozostawienie wspoluzytkowania wieczystego ). Wnioskodawca wniosl takze o zasadzenie
kosztoéw postepowania za postepowanie apelacyjne.

W odpowiedzi na apelacje uczestniczka wniosla o jej oddalenie oraz o zasadzenie od wnioskodawcy kosztow
postepowania przed Sadem II instancj, wedlug norm przepisanych.

Uczestniczka zaskarzyta postanowienie w pkt 2., zarzucajac:

1) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw oraz dokonanie w sposob
wadliwy oceny zgromadzonego materialu dowodowego, a przez to nieprawidlowe przyjeciu, ze:

- miedzy wnioskodawca a T. A. istnial podzial quoad usum w zakresie korzystania z budynkéw znajdujacych sie na
spornej nieruchomo4ci,

- miedzy wnioskodawca a uczestnikami istnieje podzial quoad usum w zakresie korzystania z przedmiotowej
nieruchomodci,

- uczestnicy nabywajac udzial w przedmiotowej nieruchomosci wiedzieli o istnieniu podzialu quoad usum,
- wnioskodawca swoj udzial w uzytkowaniu wieczystym zakupil od T. A.,
- T. A. i wnioskodawca zgodnie korzystali z ruchomoéci,

- nie dochodzilo miedzy T. A. a wnioskodawca do rozliczen z tytulu nakladéw i uzyskiwanych pozytkéow z
przedmiotowej nieruchomosci,

- T. A. wyrazil zgode na nadbudowe pietra przez wnioskodawce,

- zeznania wnioskodawcy s3 wiarygodne w zakresie, w jakim zeznal on, Ze uczestnicy nie kwestionowali zakresu
posiadanych przez strony budynkéw i nie wnosili o zmiane dotychczasowego stanu posiadania, miedzy stronami
istniat podzial quoad usum oraz ze podmioty, ktore sprzedawaly udzial wnioskodawcy i T. A. mialy ustalony sposéb
korzystania z nieruchomosci;

2) naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 623 k.p.c. w zw. z art. 212 k.c. przez jego bledne zastosowanie
i dokonanie podzialu nieruchomosci bez zasadzenia doplaty pienieznej z tytulu réznicy w wartosci przyznanego
uczestnicce budynku;



3) naruszenie prawa materialnego:

a) art. 221 § k.c. - przez jego zastosowanie i uznanie, ze umowa quoad usum zawarta przez poprzednika prawnego -
T. A. z wnioskodawca odnosi takze skutek wzgledem uczestniczki postepowania;

b) art. 5 k.c. - przez jego niewlasciwe zastosowanie i uznanie, ze domaganie sie przez uczestniczke doplaty z
tytulu ro6znicy w warto$ci przyznanego jej budynku jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spotecznego, a takze przez
pominiecie postawy wnioskodawcy, ktory sam zachowuje sie w sposob sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego.

W oparciu o te zarzuty uczestniczka wniosta o zmiane zaskarzonego postanowienia przez zasgdzenie od wnioskodawcy
na jej rzecz doplaty pienieznej w wysokoSci 157.950,-zt z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od
uprawomocnienia sie postanowienia, a ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu. Wniosla takze o zasadzenie od wnioskodawcy kosztéw postepowania
przed Sadem II instancji wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawca wni6st o jej oddalenie oraz o zasadzenie od uczestniczki kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

Uczestnik zaskarzyl postanowienie w pkt 2., zarzucajac:

1) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na wadliwym ustaleniu, ze uczestnik jako nabywca udzialu w
prawie wspolwlasnosci budynku wszedl w prawa i obowiazki poprzednika (T. A.) wynikajace z rzekomo zgodnego,
utrwalonego faktycznego sposobu korzystania z nieruchomosci;

2) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na wadliwym ustaleniu, ze w zakresie faktycznego korzystania z
nieruchomosci objetej wspolwlasnoécia istnial znany i akceptowany - w chwili dokonania nabycia udzialu w prawie
- wigzacy sposéb zgodnego, faktycznego korzystania z nieruchomosci jako taki oraz obejmujacy zgode na brak
wzajemnych rozliczen pomiedzy wspotwlaseicielami na wypadek zniesienia wspotwlasnoSci przez podziat rzeczy;

3) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na nieustaleniu, ze zar6wno poprzednik prawny uczestnika, jak
i uczestnicy - w przebiegu wspodlwlasnosci, byli adresatami lub wystepowali w stosunku do wnioskodawcy z
roszczeniami dot. nakladow lub o zwrot pozytkdéw uzyskiwanych przez wnioskodawce ponad przypadajacy mu udziat
w prawie wlasnoSci budynku (ze skutkiem podwazajacym istnienie faktycznego podzialu zarzadu i korzystania
z nieruchomos$ci rowniez w sferze zgody na brak dokonywania splat, doplat oraz innych rozliczen pomiedzy
wspolwlascicielami lub stanowigcego uzasadnienie dla braku takich rozliczen);

4) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na nieustaleniu, ze uczestnik (wspoélnie z uczestniczka) - wystepowal w
przebiegu wspolwlasnoéci o ustanowienie zarzadcy w zakresie wspotwlasnosci budynku (ze skutkiem podwazajacym
istnienie faktycznego podzialu zarzadu i korzystania z nieruchomosci rowniez w sferze zgody na brak dokonywania
splat, doplat oraz innych rozliczen pomiedzy wspotwlascicielami lub stanowiacego uzasadnienie dla braku takich
rozliczen);

5) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na nieustaleniu, ze wnioskodawca - wystepowal w toku postepowania
z zadaniem zasgdzenia na jego rzecz od uczestnikéw zwrotu wydatkéw/nakladow dokonanych na objety
wspotwlasnoscia budynek (ze skutkiem podwazajacym istnienie faktycznego podzialu zarzadu i korzystania z
nieruchomoéci réwniez w sferze zgody na brak dokonywania splat, doplat oraz innych rozliczeh pomiedzy
wspoétwlascicielami lub stanowigcego uzasadnienie dla braku takich rozliczen);

6) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na wadliwym ustaleniu, ze sformulowane przez uczestnika zadanie
w zakresie zasadzenia doplat wynikajacych z roéznic warto$ciowych fizycznych czesci dzielonej nieruchomoéci jest
sprzeczne z elementarnymi zasadami wspoélzycia spolecznego;



7) naruszenie art. 327" § 1 pkt 11 2 k.p.c poprzez jego bledng wykladnie w zakresie, w jakim - niezwykle lapidarne
uzasadnienie orzeczenia w cze$ci odnoszacej sie do rozstrzygniecia o zadaniu doplat - uniemozliwia zrozumienie
podstaw faktycznych orzeczenia min. w zakresie obowigzywania i tre$ci quod usum, przeslanek niemozno$ci
dochodzenia przez wnioskodawce nakladéw, niezidentyfikowanych (elementarnych) zasad wspoétzycia spotecznego,
ktdére narusza¢ ma roszczenie o zasadzenia doplat od wzbogaconego wspotwlasciciela, jak réwniez wyjasnienia
podstaw prawnych rozstrzygniecia o zadaniu uczestnika;

8) naruszenie art. 227 k.p.c w zw. z art. 212 §1 k.c, art. 623 k.p.c oraz art. 195 k.c. poprzez jego bledng wykladnie w
zakresie, w jakim (niezaleznie od kwestionowania istnienia takich faktoéw przez uczestnika) ew. istnienie faktycznego
podzialu do korzystania, zostalo uznane przez Sad za okoliczno$é relewantna z punktu widzenia prawa uzyskania przez
wspoétwlasciciela doplat art. 623 k.p.c w zw. z art. 212 § 1 k.c;

9) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c poprzez jego bledng wykladnie w zakresie, w jakim z naruszeniem zasad oceny
materialu dowodowego - sprzecznie z trescia depozycji Zrodel osobowych oraz niekwestionowanymi dokumentami
w tym faktami postepowania, Sad doszedl do wniosku w zakresie istnienia oraz zakresie elementu tresci ew.
faktycznego sposobu korzystania z nieruchomosci - obejmujgcego (a priori) zgode na brak sptat lub doplat miedzy
wspolwlascicielami - na wypadek zniesienia wspotwlasno$ci;

10) naruszenie art. 195 k.c. poprzez jego bledna wykladnie w zakresie, w jakim wlasno$¢ rzeczy w sposob niepodzielny
moze przystugiwaé wiecej niz jednemu podmiotowi;

11) naruszenie art. 212 § 1 k.c poprzez jego bledna wykladnie w zakresie, w jakim prawo do doplaty zwiazane z ew.
réznicg warto$ci czeSci przedmiotu prawa powstajacej w wyniku podzialu a udzialem w prawie - jest uprawnieniem
kazdego wspolwlasciela;

12) naruszenie art. 623 k.p.c poprzez brak zastosowania, w zakresie jakim orzeczenie o doptatach w celu wyr6wnania
réznic pomiedzy warto$cia przyznanych rzeczy lub jej czesci, a partycypacja idealng w prawie - jest obowigzkiem Sadu;

13) naruszenie art. 221 k.c. poprzez jego bledna wykladnie w zakresie, w jakim doszlo do bezzasadnego przypisania
przez orzecznika - quod usum ksztaltowanego przez poprzednika prawnego - charakteru czynnoSci prawnej w
rozumieniu tego przepisu, ze skutkiem kreacji mocy wiazacej sukcesora, jak rowniez bezzasadnego przypisania
uczestnikowi znajomosci faktu okreélenia sposobu korzystania i zarzagdu nieruchomos$cia w tym ich tresci, w chwili
nabycia udziatu;

14) naruszenie art. 5 k.c poprzez jego bledna wykladnie - z uwagi na brak zdefiniowania zasad wspolzycia spolecznego
oraz brak uzasadnienia podstawy do zastosowania klauzuli w realiach sprawy.

W oparciu o te zarzuty uczestnik wnidst o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez zasadzenie od wnioskodawcy
na jego rzecz kwoty 158.050,-z1 z tytulu doplaty wynikajacej ze zniesienia wspotwlasnosci budynku z odsetkami
ustawowymi od dnia wydania postanowienia do dnia zaplaty. Wniost takze o zasadzenie od wnioskodawcy kosztéw
postepowania wedtug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawca wniost o jej oddalenie oraz o zasadzenie od uczestnika kosztow postepowania
wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja wnioskodawcy zaslugiwala na uwzglednienie, przy czym zaskarzone postanowienie w pkt 1. podlegalo
uchyleniu, nie za§ zmianie, ktérej domagal sie wnioskodawca, a w konsekwencji stracily na znaczeniu zarzuty
podniesione w apelacjach uczestnikoéw postepowania. Rozstrzygniecie zawarte w pkt 2. zaskarzonego postanowienia
nie moglo sie bowiem ostaé juz przez sam fakt, ze nie doszlo do zniesienia wspdtuzytkowania wieczystego gruntu i
wspotwlasnosci budynkéw. Pomiedzy tymi orzeczeniami zachodzi $cisly zwigzek w tym sensie, ze zasadzenie doplaty



z tytulu wyréwnania réznicy pomiedzy warto$cia udzialow w rzeczy wspolnej i wartoécig przyznanych w wyniku
podzialu czedcirzeczy (art. 212 § 1 k.c. ) czy tez splaty w zwigzku z przyznaniem rzeczy jednemu ze wspoétuprawnionych
(art. 212 § 2 k.c. ) wchodzi w gre dopiero przy dokonaniu zniesienia wspotwlasnoéci — w zaleznoéci od przyjetego
sposobu tego zniesienia.

W rozpoznawanym przypadku wnioskodawcy oraz uczestnikom postepowania przystuguje prawo uzytkowania
wieczystego gruntu Skarbu Panstwa stanowiacego dzialtke nr (...) polozona w L. pod adresem ul. (...), zapisana w
ksiedze wieczystej nr (...) Sadu Rejonowego (...) — udzial wnioskodawcy wynosi /2, za$ udzialy uczestnikow po Va.
Prawo uzytkowania wieczystego wpisane zostalo do ksiegi wieczystej na podstawie decyzji Wojewody (...) z dnia
20.04.1991r. na okres do 5.12.20809r., przy czym wnioskodawca nabyl przystugujacy mu udzial w latach 9o-tych
na podstawie umowy sprzedazy zawartej z firma (...), za$ uczestnicy nabyli przyslugujace im udzialy na podstawie
umowy sprzedazy z 28.03.2008r. zawartej z T. A., ktory wezesniej w latach 9o-tych nabyl udzial od firmy (...)
( wpisy w elektronicznej ksiedze wieczystej — k.1767-1768, umowa sprzedazy z 28.03.2008r. — k.651-659; w apelacji
uczestniczki zasadnie zakwestionowano ustalenie Sadu Rejonowego, zgodnie z ktérym wnioskodawca nabyl udzial
w nieruchomosci od T. A. ). Nieruchomo$¢ znajduje sie na narozniku ulic (...) w L.. Wybudowane zostaly na niej
przez pierwotnych uzytkownikoéw wieczystych dwa przylegajace do siebie budynki handlowo-ustugowe, z ktérych

jeden rozbudowal i nadbudowal wnioskodawca. Uczestnicy korzystaja z budynku o powierzchni uzytkowej (...) m(?,

usytuowanego jako pierwszy od strony ul. (...), za§ wnioskodawca korzysta z rozbudowanego budynku o powierzchni

uzytkowej wynoszacej (...) m(? usytuowanego za nim. Oba budynki posiadaja wspoélny parking, na ktory prowadzi
wjazd od strony ul. (...) i z ktérego korzystaja klienci dojezdzajacy do pawilonéw ( niekwestionowane ustalenia Sadu
Rejonowego na s. 6 uzasadnienia postanowienia ). Do tylu budynku zajmowanego przez wnioskodawce prowadzi
takze osobny dojazd od strony ul. (...), ktory jest wykorzystywany w celu dostawy towaréw do pawilonu ( opis, zdjecia
i mapa w opinii biegltego J. A. — k.1492,1495,1520; wnioskodawca w apelacji zasadnie zakwestionowal ustalenie
Sadu Rejonowego, wedlug ktorego dojazd ten prowadzi od stron ul. (...) ). Od strony ul. (...) mozliwe jest dojécie do
nieruchomos$ci, natomiast aktualnie wjazd na nig mozliwy jest jedynie od strony ul. (...) ( opis w opinii bieglego J.
A. —k.1495).

Whnioskodawca i uczestnicy sa wspdluprawnieni z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, przystuguje im takze
wlasno$§é budynkéw i urzadzen wzniesionych na tym gruncie ( art. 235 § 1 k.c. ), ktéra jest prawem zwigzanym z
uzytkowaniem wieczystym ( art. 235 § 2 k.c. ). Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem, uzytkowanie wieczyste jest
prawem posrednim miedzy wlasno$cia a prawami rzeczowymi ograniczonymi, za$§ wypelniajac luki w przepisach
normujacych uzytkowanie wieczyste stosuje sie per analogiam przepisy dotyczace wlasnoSci, zakres bowiem
uprawnien uzytkownika wieczystego do korzystania z gruntu ( art. 233 k.c. ) jest znacznie szerszy od korzystania
z cudzego gruntu przez uprawnionego z jakiegokolwiek innego prawa rzeczowego, poza prawem wilasnoéci ( art.
140 k.c. ). Do zniesienia wspo6lnosci uzytkowania wieczystego stosuje sie wiec przepisy art. 210-212 k.c., regulujace
zniesienie wspolwlasnoSci. Przyjmuje sie takze, ze dopuszczalne jest zniesienie wspotuzytkowania wieczystego gruntu
iwspolwlasno$ci budynkow przez: podzial fizyczny nieruchomo$ci i nie jest w tym zakresie konieczna zgoda wlasciciela
gruntu ani tez jego udzial w postepowaniu sagdowym w charakterze uczestnika ( por. uchwate SN z 9.12.1969r., 111
CZP 85/69, publ. OSNC 1970/10/172 oraz uzasadnienie uchwaly SN z 19.10.2018r., III CZP 115/17, publ. OSNC
2019/6/65); ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali w budynku polozonym na gruncie stanowiacym przedmiot
wspotuzytkowania wieczystego ( por. np. uzasadnienie uchwaly (7) SN z 29.10.2002r., III CZP 47/02 ). Ustanowienie
nieruchomosci lokalowych, o ktérych mowa w art. 46 § 1 k.c., jest za$ takze forma preferowanego przez ustawodawce
podzialu w naturze (art. 211 k.c. ), wbrew odmiennemu stanowisku prezentowanemu przez uczestniczke w odpowiedzi
na apelacje wnioskodawcy.

Whnioskodawca i uczestnicy nie przedstawili zgodnego wniosku w zakresie sposobu zniesienia wspotuzytkowania
wieczystego gruntu i wspolwlasnosci budynkow, ktory bylby wiazacy dla sadu ( art. 622 § 2 k.p.c. ). Istnieje zgoda
co do tego, ze nastapi¢ ma podzial w naturze, natomiast rozbieznos¢ stanowisk dotyczy formuly podziatu, gdyz
wnioskodawca domaga sie wyodrebnienia lokali uzytkowych w budynkach ( art. 11 ustawy z dnia 24.06.1994r.
o whasnosci lokali, t.j. Dz.U. 2021/1048 ), natomiast uczestnicy zadaja podzialu nieruchomosci na dwie odrebne



dzialki wedlug linii podzialu wyznaczonej przez budynki ( art. 92 i nast. ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce
nieruchomosciami, t.j. Dz.U. 2021/1899 ). Rzecza Sadu Rejonowego bylo zatem dokonanie wyboru sposobu zniesienia
wspoélnego prawa przy uwzglednieniu kryteriow, o ktorych mowa w art. 211 k.c. i art. 623 k.p.c. Podzial nie moze by¢
mianowicie sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo pociagac za
soba istotnej zmiany rzeczy lub znacznego zmniejszenia jej wartoSci ( art. 211 k.c. ). Podzial powinien nadto nastgpié,
o ile jest to mozliwe, na czeéci odpowiadajgce warto$cig udzialom wspéluprawnionych — z uwzglednieniem wszelkich
okoliczno$ci zgodnie z interesem spoleczno-gospodarczym ( art. 623 k.p.c. ).

Przyjmujac w zaskarzonym postanowieniu wariant podzialu odpowiadajgcy stanowisku uczestnikow Sad Rejonowy
nie odniost sie do tych przestanek. Sad Rejonowy odwolal sie wylgcznie do opinii biegltego z dziedziny geodezji i wyceny
nieruchomosci J. A. z dnia 31.03.2020r., wskazujac, ze ostatecznie nie byla ona kwestionowana przez wnioskodawce
i uczestnikéw, a nadto ze powierzchnia gruntu przydzielona poszczegbélnym uprawnionym odpowiada w proporcji
ich dotychczasowym udzialom ( s. 15 uzasadnienia postanowienia ). W art. 623 k.p.c. mowa jest jednak o czeSciach
odpowiadajgcym warto$cig udzialom wspotuprawnionych. Okoliczno$c za$, ze opinia bieglego nie jest kwestionowana
nie zwalnia sadu od obowiazku wlasnej analizy prawnej rozpoznawanej kwestii.

Sad Rejonowy nie poczynil rozwazan odnoszacych sie do zgodnosci przyjetego sposobu podzialu z ustawa. W tym
wypadku wchodzi w gre przede wszystkim zgodno$é z przepisami wspomnianej juz wyzej ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktéra zawiera w art. 92 i nast. szczegbdlowe regulacje w tym przedmiocie. W art. 93 u.g.n. okreslono
warunki dopuszczalno$ci podzialu nieruchomosci w przypadku, gdy znajduje sie ona na terenie objetym planem
miejscowym ( za$ z opinii bieglego J. A. wynika, ze przedmiotowa dzialka jest objeta aktualnie obowiazujacym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta L. — (...) zatwierdzonym uchwalg z 26.03.2000r.
— k.1500 ), przewidujac m.in. ze podzial nieruchomoéci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia
dziatki gruntu nie maja dostepu do drogi publicznej ( ust. 3 ) oraz ze jezeli przedmiotem podzialu jest nieruchomo$¢
zabudowana, a proponowany jej podzial powoduje takze podzial budynku, granice projektowanych do wydzielenia
dzialek gruntu powinny przebiega¢ wzdluz pionowych plaszczyzn, ktére tworzone sa przez Sciany oddzielenia
przeciwpozarowego usytuowane na caltej wysokosci budynku od fundamentu do przekrycia dachu, za$ w budynkach, w
ktérych nie ma $cian oddzielenia przeciwpozarowego, granice projektowanych do wydzielenia dzialek gruntu powinny
przebiega¢ wzdluz pionowych plaszczyzn, ktore tworzone sg przez $ciany usytuowane na catej wysokosci budynku od
fundamentu do przekrycia dachu, wyraznie dzielgce budynek na dwie odrebnie wykorzystywane czeéci. (ust. 3b).

W przyjetym przez Sad Rejonowy wariancie podzialu wydzielone zostaly dziatki o nr (...) ( majace rowna powierzchnie

po 663 m* ), przy czym na dziatke nr (...) przyznang wnioskodawcy istnieje wprawdzie mozliwoéé wjazdu, ale tylko
od strony ul. (...), a wiec na jej niewielka cze$¢ znajdujaca sie na tylach budynku, co zapewnia dostep do budynku
dla samochodéw dowozacych towar ( mapa bieglego J. M. — k.784 i zdjecia w opinii bieglego J. A. — k.1495 ).
Dzialka ta obejmuje jednak takze cze$¢ wspdlnego parkingu znajdujaca sie od frontu budynku, a po podziale nie
ma mozliwoSci wjazdu na niego od strony ul. (...), wjazd zostaje bowiem ,odciety” przez wydzielenie dzialki nr (...),
ktoéra przypada uczestnikom. Sad Rejonowy ustalil, Ze istnieje mozliwo$é utworzenia dojazdu do nowopowstalej
dzialki nr (...) od strony ul. (...) ( s.6 uzasadnienia postanowienia ), natomiast ustalenie to zostalo zakwestionowane
w apelacji wnioskodawcy jako nie znajdujace zadnego potwierdzenia w materiale sprawy. Zarzut musi by¢ uznany
za skuteczny, gdyz Sad Rejonowy nie wskazal, na jakiej podstawie ustalenia tego dokonal. W rezultacie nie zostalo
zbadane, czy nowoutworzona dziatka nr (...) ma odpowiedni dostep do drogi publicznej. Sugestia Sadu Rejonowego,
ze wnioskodawca w razie takiej potrzeby moze zawrzeé z uczestnikami umowe dotyczaca mozliwosSci korzystania z
przyznanego im terenu przed pawilonem handlowym o tyle jest natomiast niezasadna, ze zgodnie z art. 93 ust. 3 w
zw. z art. 99 u.g.n. zapewnienie projektowanym do wydzielenia dziatlkom odpowiedniego dostepu do drogi publicznej
powinno nastapi¢ juz przy samym podziale — poprzez wydzielenie drogi wewnetrznej wraz z ustanowieniem na
tej drodze odpowiednich stuzebnos$ci dla wydzielonych dzialek gruntu albo ustanowienie dla tych dziatek innych
shuzebnosci drogowych, jezeli nie ma mozliwo$ci wydzielenia drogi wewnetrznej z nieruchomo$ci objetej podzialem.
Nie zostala takze nalezycie zbadana kwestia przylaczy. Sad Rejonowy ustalil, ze wszystkie przylacza ( gazowe,
wodociggowe, kanalizacyjne ) znajduja sie ,,od ul. (...)” ('s. 6 uzasadnienia postanowieni ), natomiast nie jest jasne,



na ktoérej z nowopowstalych dzialek przylacza te sie znajduja ( obie dzialki granicza bowiem z ul. (...), za$ biegly J.
A. w opinii pisemnej z 31.03.2020r. wskazal jedynie, ze do obecnie istniejacej dziatki nr (...) doprowadzone s3 sieci
elektroenergetyczna, wodociggowa, gazowa i teletechniczna oraz kanalizacja deszczowa, a odprowadzanie Sciekoéw
odbywa sie do zbiornika bezodplywowego — k.1495 ). Tymczasem wydzielonym nieruchomo$ciom nalezy zapewnic
takze dostep do mediéw ( przy zastosowaniu art. 145 § 2 k.c., por. uchwale SN z 30.08.1991r., III CZP 73/91, publ.

OSNC 1992/4/53 ).

W przyjetym przez Sad Rejonowy wariancie podzialu granica miedzy dzialkami nr (...) biegnie po S$cianie
przylegajacych do siebie budynkow. Sad Rejonowy ustalil, ze budynki sg rozdzielone Sciang przeciwpozarowa ( s. 6
uzasadnienia postanowienia ), z tym ze ustalenie to nie znajduje potwierdzenia w materiale sprawy. Sad Rejonowy
powolal sie w tym zakresie — jedynie ogélnie — na opinie bieglych z dziedziny geodezji i wyceny nieruchomoéci
J. M. (1) i J. A., natomiast takie stwierdzenia w tych opiniach nie zostaly zawarte. Biegly A. w opinii pisemnej z
31.03.2020r. analizowal dopuszczalno$é podziatu fizycznego tylko pod katem przewidzianej w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego minimalnej wielkoéci dzialek ( k.1500 ), natomiast biegly M. w opinii pisemnej
z 28.01.2015r. zwrdcil uwage, ze nie zostaly wykonane wszystkie prace adaptacyjne, od ktorych biegly z dziedziny
budownictwa B. H. we wcze$niejszej opinii uzaleznial mozliwo$¢é podzialu nieruchomosci na odrebne dzialki ( k.742 ).
W rezultacie nie mozna uznac, aby zostala zbadana przez Sad Rejonowy dopuszczalno$¢ podziatu z punktu widzenia
wymogo6w z art. 93 ust. 3b u.g.n.

Sad Rejonowy nie odnidst sie nadto do kryterium podzialu nieruchomoéci, jakim jest spoleczno-gospodarcze
przeznaczenie rzeczy, co zostalo zasadnie wytkniete w apelacji w ramach zarzutu naruszenia art. 211 k.c. Nie moze
by¢ uznana za rbwnoznaczng z analizg tej kwestii ogélna uwaga Sadu Rejonowego, ze podzial nieruchomosci pozwoli
na wyeliminowanie sporé6w w zakresie korzystania z gruntu ( s. 16 uzasadnienia postanowienia ). Z ustalen Sadu
Rejonowego nie wynika zreszta, aby pomiedzy wnioskodawcg i uczestnikami istnialy spory dotyczace korzystania z
gruntu, gdyz Sad ustalil wprawdzie, ze powstal spor na tle korzystania z nieruchomoéci, ale dotyczyl on budynkéw
( wnioskodawca nie chcial mianowicie wyrazi¢ zgody na rozbudowe budynku zajmowanego przez uczestnikow
i nie chcial ich dopus$ci¢ do posiadania budynku dwukondygnacyjnego ) oraz nakladow w postaci polozenia
nowej nawierzchni parkingu, w czym wnioskodawca nie chcial finansowo partycypowac ( s. 7-8 uzasadnienia
postanowienia ).

W orzecznictwie zwraca sie uwage, ze ewentualna sprzeczno$¢ podzialu ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
nieruchomos$ci nalezy ocenia¢ przy uwzglednieniu okolicznos$ci konkretnego przypadku, natomiast moze ona wystapié
np. w razie podzialu nieruchomos$ci gruntowej na dzialki zbyt male, pozbawione znaczenia funkcjonalnego czy
zajete bezposrednio przez sam budynek, bez odpowiedniego otoczenia, aby mozna je racjonalnie wykorzystac ( por.
np. postanowienie SN z 21.01.2015r., IV CSK 177/14 i dalsze powolane w jego uzasadnieniu orzeczenia ). Sad
Rejonowy dokonujac wyboru formy sposobu podzialu odwolal sie do opinii bieglego J. A., ktory przyjal, ze jest on
dopuszczalny z punktu widzenia postanowien planu miejscowego — a w razie przyjecia tego wariantu jego podstawe
powinien stanowié projekt podzialu sporzadzony przez bieglego J. M. (1) w jego opinii z 28.02.2015r. ( k.1500,1514 ).
Biegly jednocze$nie podkredlil natomiast, ze bardziej racjonalnym rozwigzaniem jest wyodrebnienie wlasno$ci lokali
uzytkowych w budynkach znajdujacych sie na nieruchomosci i podzial do korzystania gruntu poza budynkami wedlug
mozliwych wariantéw ujetych we wstepnych projektach zaproponowanych w opinii — i w tym wypadku podstawa
ustanowienia odrebnej wlasno$é lokali powinna by¢ dokumentacja inwetaryzacyjna zawarta w opinii bieglego B.
H. z 25/07.2017r. ( k.1519 ). Biegly A. byl w swych wnioskach zgodny z bieglym geodeta S. S., ktéry juz w opinii
pisemnej z 15.07.2009r. zwracal uwage, ze ksztalt i sposéb zagospodarowania dzialki ( wspélny wjazd i parking )
przemawia przeciwko jej podzialowi ( k.69 i nast. ), ktore to stanowisko podtrzymat na rozprawie 30.10.2019r.
( k.110-111 ). Opinii tej nie moze natomiast dyskwalifikowac¢ jedynie podany przez Sad Rejonowy fakt, ze byta ona
kwestionowana przez zainteresowanych ( s. 11 uzasadnienia postanowienia). Wnioskodawca w pi$mie procesowym
z 26.10.2021r. przedstawil argumenty przemawiajace za wyborem sposobu podzialu przez wyodrebnienie wlasnosci
lokali ( k.1580v-1581 ), do czego Sad Rejonowy w zadnym stopniu sie nie ustosunkowat.



Jak juz zaznaczono na wstepie, nie bylo potrzeby odnoszenia sie do zarzutéw zgloszonych w apelacjach uczestnikow
postepowania, podwazajacych orzeczenie w przedmiocie doplaty zawarte w pkt 2. zaskarzonego postanowienia. Sad
Okregowy zwraca jedynie uwage na pewne zagadnienia o charakterze og6lnym.

Doplaty maja na celu wyroéwnanie réznicy pomiedzy warto$cia udzialu w rzeczy wspolnej przystugujacego
uprawnionemu i warto$cig przyznanej mu w wyniku podziatu czeéci rzeczy (art. 212 § 1k.c., art. 623 k.p.c.). Wspblnym
prawem jest w niniejszej sprawie uzytkowanie wieczyste gruntu, z ktérym zwiazane jest prawo wlasnosci budynkow i
urzadzen ( art. 235 k.c. ). Ustalenie doplaty nie moze sie wiec odbywaé poprzez poréwnanie warto$ci osobno gruntu
i osobno budynkéw ( jak czynil to dotychczas Sad Rejonowy — s. 16 i 17 uzasadnienia postanowienia ), chodzi takze
o warto$¢ a nie powierzchnie wydzielonych dziatek gruntu.

Sad Rejonowy oddalit zadanie zasadzenia doplaty — jak to ujat — , z tytulu nieréwnej wartosci budynkéw” znajdujacych
sie na dzielonej nieruchomosci, gdyz przyjal, ze kazda ze stron czynita naklady na zajmowana cze$¢ nieruchomosci, aw
konsekwencji wzrost wartoSci pawilonu pietrowego wynika z nakladéw poczynionych z wlasnych §rodkéw wylacznie
przez wnioskodawce i zasadzenie od niego na rzecz uczestnikoéw doplat byloby sprzeczne z zasadami wspolzycia
spolecznego, gdyz uczestnicy byliby w ten sposéb beneficjentem wzrostu warto$ci nieruchomosci, do ktoérej sie nie
przyczynili ( s. 17-18 uzasadnienia postanowienia ). Jako podstawe rozstrzygniecia w pkt 2. Sad Rejonowy wskazal
art. 5 k.c., natomiast jego argumentacja raczej nawiazywala do przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu ( art. 405 i
nast. k.c. ). Wprawdzie roszczenie wnioskodawcy o zwrot nakladéw poczynionych na nieruchomosé zostato oddalone
postanowieniem cze$ciowym Sadu Rejonowego z dnia 26.06.2014r., z tym ze przyczyna byl brak legitymacji biernej
uczestnikéw. Sad ustalil mianowicie, ze rozbudowa budynku zajmowanego przez wnioskodawce zostala przez niego
wykonana w latach 1997-2001, a w tym czasie wspo6tuzytkownikiem wieczystym nieruchomosci i wspotwlascicielem
budynkéw byt T. A. i to w stosunku do niego wnioskodawca powinien byl dochodzi¢ roszczenia z art. 207 k.c.
( uzasadnienie postanowienia czeSciowego — k.695-700 ). Z ustalen poczynionych wowczas przez Sad Rejonowy
wynika, Ze uczestnicy nabyli udzial w nieruchomosci juz po dokonanej przez wnioskodawce rozbudowie, a obecnie
Sad Rejonowy ustalil, Ze inwestycje czynione przez wnioskodawce na zajmowanej czeSci nieruchomosci wynikaly z
przyjetego miedzy nimi zgodnego sposobu korzystania polegajacego na tym, ze kazdy ze wspotuzytkownikow korzystal
z jednego pawilonu i nie mial dostepu do drugiego, a wspélnie uzytkowano jedynie kotlownie i szambo ( s. 5
uzasadnienia postanowienia ). W takim ukladzie stosunkéw, a wiec jezeli dojdzie do tzw. podzialu quoad usum ( do
korzystania ), wspotwlasciciel dokonana nakladéw na przyznana mu do wylacznego korzystania czesé nieruchomosci,
a inny wspotwlasciciel dokona zbycia przystugujacego mu udzialu w nieruchomosci za cene nieuwzgledniajaca tych
nakladéw, w orzecznictwie przyjmuje sie, ze ma to znaczenie przy ustalaniu wysoko$ci doplaty w razie zniesienia
wspotwlasnosci ( art. 405 k.c. i art. 407 k.c. ). Podzialu quoad usum uchyla bowiem ustawowy model zarzadu
nieruchomos$cia i zwigzany z nim sposéb rozliczen wydatkéow i nakladéw. W przypadku gdy naklad poczyniony
byl nie w ramach zarzadu rzecza wsp6lng lecz jako naklad jednego wspoétwlasciciela dokonany tylko na te czeéc
rzeczy wspolnej, z ktorej korzystal on samodzielnie, z wylaczeniem innych wspéluprawnionych, to do rozliczenie
takiego nakladu nie ma zastosowania art. 207 k.c. Rdznice, jakie w zwigzku z dokonanymi przez poszczego6lnych
wspoltwlascicieli nakladami moga powstaé w wartosci calej rzeczy powinny by¢ za$§ uwzglednione w postepowaniu
o zniesienie wspolwlasno$ci. Pozostali wspolwlasciciele, ktorzy nakladéw tych nie dokonali i nie pokryli ich w cenie
nabycia udzialéw, a zwiekszyly one warto$¢ catej rzeczy, nie moga by¢ przy zniesieniu wspotwlasnoéci bezpodstawnie
wzbogaceni kosztem ponoszacego naklady, jezeli warto$¢ nieruchomoéci ustalona zostala z uwzglednieniem tych
naklado6w i tak okreslona zostala wysoko$¢ doplat wyréwnujacych naklady. Rozliczenie takich nakladéw nastepuje na
podstawie art. 4051 nast. k.c. (por. postanowienie SN z 17.03.2017r., IIl CSK 137/16 i postanowienie SN z 17.01.2018r.,
IV CSK 163/17, publ. OSN-ZD 2019/1/4 ).

Sad Rejonowy pomimo przeprowadzenia postepowania dowodowego nie poczynit ustalen i rozwazan prawnych
odnoszacych sie do okoliczno$ci kluczowych dla prawidlowego zastosowania art. 211 k.c., ktéry stanowi
materialnoprawna podstawe zadanego przez wszystkich zainteresowanych zniesienia wspotuzytkowania wieczystego
gruntu i wspotwlasnosci budynkéw. Wyczerpuje to przeslanke nierozpoznania istoty sprawy, o ktérej mowa w art.
386 § 4 k.p.c. (wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. ), i uzasadnialo uchylenie zaskarzonego postanowienia w caloéci i przekazanie



sprawy do ponownego rozpoznania, z pozostawieniem Sadowi Rejonowemu rozstrzygniecia o kosztach instancji
odwolawczej (art. 108 § 2 k.p.c. ).

/-/ Andrzej Adamczuk /-/ Joanna Andrzejak-Kruk /-/ Pawel Solinski



