Sygn. akt Il CSKP 228/22

POSTANOWIENIE

Dnia 23 czerwca 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donhczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z wniosku D. A.

z udziatem K. A., L. M. A. i Salonu Pogrzebowego "O." Spofki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w S.

0 zniesienie wspotwtasnosci | wspotuzytkowania wieczystego,

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 23 czerwca 2022 r.,

na skutek skargi kasacyjnej uczestnika postepowania Salonu Pogrzebowego "O."
Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.

od postanowienia Sagdu Okregowego w S.

z dnia 5 czerwca 2019 r., sygn. akt Il Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie w punktach: 1 (pierwszym)
oraz 3 (trzecim) i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w S. do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Postanowieniem z 9 kwietnia 2018 r. Sad Rejonowy w S.  zniost
wspotuzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke
ewidencyjng numer 10/7 o powierzchni 0,0986 ha potozonej przy ul. K. w S. oraz
wspotwiasnos¢ posadowionych tam budynkéw objetych ksiegg wieczystg numer
KW (...) o wartosci 449 100 zt w ten sposéb, ze nieruchomosC te przyznat
uczestnikowi  Zaktadowi  Pogrzebowemu ,0.” Spoice z  ograniczong
odpowiedzialnoscig w S. (pkt I.); tytutem wyréwnania udziatbw w nieruchomosci
wspolnej zasgdzit od uczestnika Zaktadu Pogrzebowego ,0.” Spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w S. na rzecz wnioskodawcy D. A. kwote 224 550 zt ptatng w
terminie szesciu miesiecy od uprawomocnienia sie niniejszego postanowienia z
ustawowymi odsetkami za op6znienie w przypadku opdznienia w ptatnosci (pkt I1);
oddalit wnioski w pozostatym zakresie (pkt Ill) oraz rozstrzygnat o nieuiszczonych
kosztach sadowych (pkt IV) i kosztach postepowania poniesionych przez

uczestnikdw postepowania (pkt V).

Sad pierwszej instancji ustalit, ze nieruchomos$¢ potozona przy ul. K. w S.
skfada sie z dziatki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym 10/7 o powierzchni
0,0986 ha zabudowanej budynkiem mieszkalnym o kubaturze 702 m?3 oraz
warsztatem kamieniarskim o kubaturze 362 m3. Dziatka znajduje sie w wieczystym
uzytkowaniu do dnia 18 wrzesnia 2066 r. Dla nieruchomosci prowadzona jest
ksiega wieczysta KW nr (...), z ktérej wynika, ze wtascicielem gruntu jest Gmina
Miasto S., za$ uzytkownikami wieczystymi gruntu i wtascicielami nieruchomosci
budynkowych sg D. A. w udziale do 72 czesci, K. A. w udziale do V4 czesci oraz L.
A. w udziale do 1/4 czesci. Dziatka gruntu numer 10/7 ma ksztait prostokata, jest
podtuzna, cze$¢ frontowa przylega do ul. K. i z tej strony dziatka ma urzadzony
wyjazd na droge publiczng. Z tylu nieruchomo$¢ réwniez graniczy z drogg
wewnetrzng prowadzacg do drogi publicznej ul. T. i posiada dwa wjazdy réwniez od
tej strony. W $rodkowej czesci nieruchomosci posadowiony jest budynek
mieszkalny, zas na jego tytach znajduje sie podtuzny budynek warsztatowy z
podjazdem. Frontowa czes¢ nieruchomos$ci zagospodarowana jest czesciowo jako
podjazd, na ktérym parkujg samochody, zas na pozostatej czesci wystawiane sg
nagrobki. Nieruchomos¢ ogrodzona jest od frontu ptotem z przeset stalowych, a z

pozostatych stron siatkg metalowg. Dla nieruchomosci oznaczonej jako dziatka



numer 10/7 brak jest planu zagospodarowania przestrzennego, zas zgodnie ze
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta S.
dziatka znajduje sie na terenie o przeznaczeniu planistycznym: zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna o niskiej intensywnosci z funkcjg uzupetniajgcg ustugi
wolnostojgce i wbudowane, ustugi sakralne, fragmentarycznie zabudowa
jednorodzinna. Wartos¢ nieruchomosci potozonej przy ul. K. w S. wedtug stanu i
cen obecnych przy uwzglednieniu jej obcigzenia prawem uzytkowania wynosi 407
200 zt.

Pierwotnie nieruchomo$¢ ta stanowita przedmiot uzytkowania wieczystego
i wikasnosci A. F.. Po jego smierci nieruchomosc¢ te w drodze dziczenia nabyta A. A.
O., ktéra nastepnie zawarta zwigzek matzenski z W. O., a w 1997 r. na skutek
rozszerzenia wspolnosci ustawowej udziat do 2 czesci nieruchomosci wszedt do
ich majgtku wspodlnego. A. A. O. w dniu 22 kwietnia 1997 r. darowata udziaty po V4
w uzytkowaniu wieczystym i wiasnosci nieruchomosci budynkowej na rzecz
matoletnich wnukéw K. A. i L. A.. Umowa darowizny zawarta zostata w ich imieniu
przez ich ojca Z. A.. Zgodnie z tg umowag, A. A. O. darowata wnukom w czesciach
réwnych udziat do 72 czesci przystugujgcy jej we wspotuzytkowaniu wieczystym i
wiasnosci nieruchomosci, zas Z. A. darowizne te przyjat i zobowigzat sie w imieniu
dzieci uiszczaé solidarnie z pozostatym wieczystym uzytkownikiem optate roczng
za wieczyste uzytkowanie udziatu w gruntu. Przed dokonaniem darowizny A. A. O.
uzyskata decyzje o warunkach zabudowy izagospodarowania terenu dla
nieruchomos$ci potozonej przy ul. K. wS. w zakresie rozbudowy, przebudowy,
zmiany sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego na cele ustug biura
pogrzebowego. W dniu 7 kwietnia 1997 r. opracowany zostat projekt budowlany,
zgodnie z ktérym na parterze istniejgcego na nieruchomosci budynku mieszkalnego
zaprojektowano biuro ustugowe w zakresie ustug pogrzebowych z wejsciem na
zewnatrz niezaleznym od funkcji budynku mieszkalnego oraz schodami
spocznikowymi i przedsionkiem o konstrukcji metalowej. Zgodnie z projektem na
pietrze budynku miata pozosta¢ cze$¢ mieszkalna o powierzchni 61,79 m? z
niezaleznym wejsciem. Na podstawie wykonanego projektu w dniu 30 wrzesnia
1997 r. wydane zostato pozwolenie na budowe w zakresie przebudowy i zmiany

sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego na cele ustug biura pogrzebowego.



Whnioskodawca D. A. zostal  wspotuzytkownikiem — wieczystym
I wspotwiascicielem nieruchomosci potozonej w S. przy ul. K. wS. w dniu 21
sierpnia 2008 r. na podstawie umowy darowizny i ustanowienia uzytkowania.
Zgodnie z ta umowg matzonkowie A. A. O. i W. O. darowali na rzecz D. A. do jego
majagtku osobistego udziat do 2 czesci w prawie wieczystego uzytkowania oraz
wspotwitasnosci nieruchomosci, natomiast D. A. ustanowit na rzecz darczyncow
uzytkowanie na swoim udziale na czas nieokreslony i nieograniczony do czasu ich
Smierci, polegajgce na prawie korzystania przez nich z nieruchomosci, na co

darczyncy wyrazili zgode.

Od 1995 r. na nieruchomosci przy ul. K. w S. prowadzona jest dziatalnosc
gospodarcza w zakresie ustug pogrzebowych i cmentarnych pod nazwg Zaktad
Pogrzebowy ,0.”. Pierwotnie dziatalnos¢ te za zgodg A. A. O. i W. O. prowadzita
G. A. - matka L. i K. A, a po jej sSmierci w dniu 24 grudnia 1996 r. podjat
prowadzenie tej dziatalnosci jej mgz Z. A. - ojciec uczestnikow, ktéry z dniem 22
grudnia 1996 r. zarejestrowat dziatalnos¢ pod nazwg O. zgodzili sie, aby G. A.
nieodptatnie korzystata z czesci ich nieruchomosci na cele zaktadu pogrzebowego,
na takich samych warunkach podjgt tam dziatalnos¢ Z. A., juz po przekazaniu
dziatéw w nieruchomosci jego dzieciom. Po smierci G. A. Z. A. ustalit z teSciami, ze
dokona przebudowy nieruchomosci w celu przystosowania parteru i piwnicy do
prowadzenia dziatalnosci pogrzebowej na wiasny koszt. Z. A. sfinansowat w
catosci prace budowalne i remontowe w zakresie pomieszczeh biurowych, ktore
kosztowaty okoto 250 000 zt.

W tym okresie dziatalnoS¢ gospodarczg w zakresie ustug kamieniarskich
prowadzili réwniez A. A. O. oraz W. O.. W 2005 r. doszto do konfliktu pomiedzy A.
A.O. iW. 0. aZ A, ktoremu wspotwiasciciele zarzucali, ze bez ich zgody oprocz
zaktadu pogrzebowego podjgt na nieruchomosci dziatalnos¢ kamieniarskg. W
zwigzku z tym A. A. O. i W. O. podjeli dziatalno$¢ obejmujgcg sprzedaz wiehcow
pogrzebowych. Wspoiwtasciciele dwukrotnie wyzwali Z. A., jako przedstawiciela
ustawowego matoletnich K. i L. A., o zaptate kwot po 4 000 zt miesiecznie
poczgwszy od 1 stycznia 2005 r. tytutem bezumownego korzystania i pobierania
pozytkdw z nieruchomosci. Wezwania do zapfaty byty kierowane do Z. A. w dniu 7

kwietnia 2005 r. i w dniu 6 marca 2006 r.



Poczawszy od 1 stycznia 2008 r. dziatalnos¢ w zakresie pogrzebow na
terenie nieruchomosci prowadzit takze t. D., ktéry zarejestrowat te dziatalnosé
gospodarczg pod nazwg Salon Pogrzebowy O.. Wynajmowat on pomieszczenia na
parterze budynku na podstawie umowy zawartej ze Z. A., ktéry zaprzestat wiasnej

dziatalnosci 30 czerwca 2012 r. i wowczas wyrejestrowat dziatalnos¢ z ewidencji.

Na cele dziatalnosci pogrzebowej wykorzystywany byt i jest parter budynku
posadowionego na nieruchomosci przy ul. K., gdzie znajduje sie biuro, piwnica,
gdzie znajdujg sie pomieszczenia socjalne oraz grunt przed frontem budynku, gdzie
znajduje sie wytozony polbrukiem teren, na ktérym wystawiane sg nagrobki oraz
znajduje sie podjazd dla samochodéw. W okresie Swieta Zmartych, tj. na poczatku
listopada kazdego roku czesc¢ gruntu przy samym ogrodzeniu nieruchomosci od
strony ul. K. wynajmowana jest pod stragan ze zniczami. Na tylnej czesci
nieruchomosci, gdzie znajdujg sie budynki gospodarcze i utwardzony podjazd,

niekiedy parkujg samochody firmowe Salonu O.

D. A. i jego zona D. A. od wielu lat zamieszkujg w Berlinie, gdzie majag
mieszkanie i pracujg zawodowo. D. A. jest zatrudniony w zaktadzie produkujgcym
fis, zarabia okoto 2700 Euro miesiecznie. Jego zona zarabia okoto 1500 Euro
miesiecznie. Matzonkowie prowadzg wspodlne gospodarstwo domowe i spfacajg
kredyt w kwocie 36 000 Euro po 500 Euro miesiecznie. Nie posiadajg
oszczednosci, natomiast D. A. posiada rowniez nieruchomos$¢ mieszkalng w S.. W
2009 i 2010 r. D. A. i jego zona D. A. prowadzili na nieruchomo$ci przy ul. K. w S.
dziatalnos¢ gospodarczg w zakresie handlu obrzezami plastikowymi do mogit. W
tym celu zatrudnili pracownika, ktéremu udostepniono pomieszczenie biurowe na
parterze budynku i miejsce od frontu budynku celem urzadzenia ekspozycji tych
obrzezy, a takze magazyn na tytach nieruchomosci. Nadzorowaniem sprzedazy i
zamawianiem towaru zajmowata sie D. A., ktéra przyjezdzata do S. 2-3 razy w
tygodniu. Dziatalno$¢ zostata zakonczona po dwoch sezonach, gdyz byta
niedochodowa. Po6zniej D. A. podejmowat dziatania w celu wynajecia terenu na
tytach nieruchomosci firmie U., byt takze umieszczony na jej terenie baner
informujgcy o mozliwosci wynajmu terenu, ale ostatecznie do wynajmu tego nie
doszto. Wynajem pomieszczen warsztatowych na tytach nieruchomosci D. A.

proponowat takze t. D., jednak rowniez on, mimo ze prowadzit dziatalnosc



pogrzebowg na nieruchomosci nie chciat z nich korzystac.

D. A. nie rozmawiat nigdy bezposrednio z L. A., ktéra obecnie ma 23 lata,
ani z K. A. , ktéory ma 26 lat, w sprawie udostepnienia mu do korzystania
nieruchomosci przy ul. K. w S.. Nie kierowat rowniez zadnej korespondencji w tej

sprawie do ich ojca Z. A..

Od 2003 r. koszty zwigzane ze zuzyciem prgdu, wody, odprowadzaniem
Sciekow, zuzyciem gazu w nieruchomosci pokrywat czesciowo Z. A.. Faktury za
zuzycie tych mediow wystawiane byty na nazwisko A. A. O.. Poczgwszy od 2008 r.
A. A. O. 1 W. O. nie pokrywali kosztow zuzycia medidw, wszystkie te koszty byty
ponoszone przez osoby prowadzgce na nieruchomosci dziatalnos¢ pogrzebowa.
W 2006 r. i w latach nastepnych L. A. i K. A. byli wzywani do zaptaty z tytutu optat

za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci potozonej przy ul. K. w S. .

W dniu 15 lutego 2007 r. L. A. zapfacita kwote 482,97 zt, a K. A. kwote
482,19 zt tytutem czesci optaty za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci stosownie
do posiadanego udziatu. Optaty te wynosity od 2003 r. do 2007 r. kwote 1931,88 zt,
zas$ poczgwszy od 2008 r. optaty z tytutu wieczystego uzytkowania nieruchomosci
potozonej przy ul. K. w S. wynosity po 5298,36 zt rocznie. Z. A. w 2008 i 2009 r.
wptacit kwoty po 1324,59 zt tytutem optaty za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci
stosownie do udziatéw L. A. i K. A., zas w 2010 r. Salon Pogrzebowy ,0.” Z. A.
zaptacit kwoty po 1405,26 =zt tytutem optaty za wieczyste uzytkowanie
nieruchomos$ci za 2011 r. stosownie do udziatow L. A. i K. A.. D. A. dokonywat
wptat na poczet wieczystego uzytkowania poczgwszy od 2010 r. | tak zaptacit
tytutem naleznosci za 2009 r. kwote 700 zt w dniu 21 czerwca 2010 r., kwote 1000
zt w dniu 31 sierpnia 2010 r., kwote 1501,81 zt w dniu 7 marca 2011 r. Tytutem
naleznosci za 2010 r. zaptacit kwote 1200 zt w dniu 10 sierpnia 2011 r., kwote
2078,62 zt w dniu 10 maja 2012 r, zas tytutem naleznos$ci za 2011 i 2012 r. zaptacit
kwote 5753,15 zt w dniu 28 maja 2012 r. W 2013 r. D. A. zaptacit kwote 2649,18 z,
w 2014 r. wptacit 800 zt, w 2015 r. kwote 2054,40 zt i kwote 1324,59 zt.

Podatek od nieruchomosci do 2008 r. pokrywany byt w catosci przez A. A.
O.. W 2009 r. podatek zostat optacony przez Z. A. w kwocie 951,60 zt, K. A. w
kwotach 951,60 zt i trzy razy po 311 zt oraz L. A. w kwotach dwa razy po 311 zt. W



2010 r. podatek optacony zostat przez O. Salon Pogrzebowy na poczet udziatu L.
A. w kwocie 322 zt i na poczet udziatu K. A. w kwocie 322 zt. W 2011 r. podatek od
nieruchomosci réwniez optacony zostat przez O. Salon Pogrzebowy w kwotach
779,74 zt, trzy razy po 396,66 zt i 398 zt tytutem udziatow L. A. i K. A.. W 2012 r.
wptat dokonywat D. A. w kwotach 618,80 zt i 637 zt, ponadto kwoty 631 zt, 50,68 zt i
34,80 zt sciggniete zostaty od D. A. w trybie egzekucji administracyjnej. K. A.
wptacit na poczet podatku od nieruchomosci w 2012 r. kwote 873,72 zt, zas Z. A.
dwa razy kwoty po 415,34 z. W 2013 r. L. A. i K. A. wptacili dwa razy kwoty po 436
zt, a D. A. wpfacit dwa razy kwoty po 327 zt. W 2014 r. L. A. i K. A. wpfacili kwote
436 zt, trzy razy kwoty po 340 zti 375,20 zt, zas D. A. kwoty 339 zt i 692,80 zt. W
2015 r. wptaty na poczet podatku wptynety od D. A. w kwotach 1052 zt i 1358 zt.

A. A. O. zmarta w dniu 25 czerwca 2012 r. Do chwili Smierci zamieszkiwata
wraz z mezem W. O. w nieruchomosci przy ul. K. w S., zajmujgc pietro
budynku przystosowane do celow mieszkalnych. Ponadto matzonkowie
korzystali z budynkéw warsztatowo-garazowych znajdujgcych sie na
tytach nieruchomosci, prowadzili tam wiasng dziatalnos¢, a potem
udostepniali osobom trzecim. Po jej Smierci pomieszczenia te zajmuje W.
O.. Obecnie te czes¢ nieruchomosci zajmuje W. O., ktory réwniez
udostepnia pomieszczenia garazowe osobom trzecim. Przez kilka
miesiecy prowadzit tam dziatalnos¢ jego bratanek L. O., a obecnie sg tam
sktadowane rzeczy zdeponowane przez osobe zainteresowang

wynajmem terenu.

W dniu 2 pazdziernika 2012 r. D. A. przekazat K. A. kwote 2000 zt tytutem
potowy kosztéw remontu dachu na posesji przy ul. K.. Remont dachu polegajgcy na
wymianie pokrycia z papy zostat przeprowadzony przed przekazaniem srodkow
przez D. A. i jego koszty wyniosty 4000 zt. Srodki przekazane zostaly za
pokwitowaniem. Pozostatg czes¢ kosztéw remontu poniost t. D., ktory w tym

okresie na podstawie umowy wynajmu korzystat z czesci nieruchomosci.

Poczawszy od 1 lipca 2012 r. cze$¢ nieruchomosci przy ul. K. wS. w
zakresie pomieszczen znajdujgcych sie na parterze budynku oraz terenu

znajdujgcego sie przy budynku byta wynajmowana przez L. A. iK. A. L. D..



Czynsz najmu ustalono na kwote 4000 zt miesiecznie, przy czym czynsz byt ptatny
w czesciach réwnych na rzecz L. A. i K. A.. Okres trwania najmu okreslono na 4
lata. W dniu 30 listopada 2012 r. umowa zostata aneksowana w zakresie wysokosci
czynszu i ustalono, ze bedzie on wynosit 6000 zt miesiecznie, po 3000 zt dla
kazdego ze wspotwiascicieli zawierajgcych umowe. W tresci umowy L. A. i K. A.
oswiadczyli, ze na podstawie zawartej przez wspotwiascicieli umowy o podziat
nieruchomosci do uzywania posiadajg nieograniczone prawo do korzystania i
swobodnego dysponowania przedmiotem najmu. Po smierci A. A. O. najem byt
kontynuowany. L. A. zawarta z . D. umowe najmu na okres 3 lat od 31 lipca 2013
r. z czynszem najmu wynoszgcym 6000 zt miesiecznie. W dniu 1 pazdziernika 2014
r. umowe aneksowano w zakresie okresu trwania i przyjeto, ze zostaje ona zawarta

na okres 10 lat.

W dniu 3 kwietnia 2015 r. w drodze aktu notarialnego zostata zawigzana
spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig pod firmg Salon Pogrzebowy O. spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w S., ktérej wspodlnikami zostali K. A., L.
A. i L. D.. W tym samym dniu w umowie notarialnej przeniesienia praw w
wykonaniu zobowigzania do wniesienia wkfadow na pokrycie udziatow w kapitale
zaktadowym spétki L. A. i K. A. przenie$li na Salon Pogrzebowy O.
spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig w organizacji z siedzibg w S.
przystugujgce im udziaty w uzytkowaniu wieczystym i wspotwlasnosci
nieruchomosci potozonej przy ul. K. w S. oraz wierzytelnosci, ktére przystugujg im
wobec D. A. z tytutu rozliczenia wzajemnych naktadow na grunt i budynki
znajdujgce sie przy ul. K. w S.. W dniu 3 kwietnia 2015 r. odbyto sie réwniez
Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow spotki, w toku ktdrego powotano zarzad
spotki w osobie L. D.. W dniu 25 maja 2015 r. spétka Salon Pogrzebowy O. sp. z
0.0. W S. zostata zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow KRS, a od 1 czerwca
2015 r. rozpoczeta prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie ustug
pogrzebowych. Spotka zatrudnita pracownikéw, podpisata umowy o wspotpracy z
osobami wykonujgcymi ustugi w zakresie obstugi pogrzebdéw i zawarta umowy o
dostarczanie wody i odprowadzanie Sciekow, wywoz odpaddw i dostarczanie
paliwa gazowego. Zostaty réwniez na spotke przeniesione prawa i obowigzki z

umowy o swiadczenie ustug telekomunikacyjnych.



Sad Rejonowy wskazat, Ze Zadanie zniesienia wspotwiasnosci
nieruchomos$ci oparte o tres¢ art. 210 k.c. jest zasadne. Wnioskodawca, jak
wynika z tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci objetej wnioskiem,
jest wspotwtascicielem  nieruchomosci  budynkowej i wspotuzytkownikiem
wieczystym nieruchomos$ci gruntowej objetej wnioskiem w udziale do 2 czesci.
Stosownie do art. 211 k.c. kazdy ze wspoétwiascicieli moze zadacé, azeby
zniesienie wspotwtasnosci nastgpito przez podziat rzeczy wspolnej, chyba
ze podziat bytby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy albo ze pociggatby za sobg istotng zmiane rzeczy lub
znaczne zmniejszenie jej wartosci. Podziat fizyczny jest podstawowym sposobem
zniesienia wspotwtasnosci, wyraznie preferowanym przez kodeks cywilny.
Analiza okolicznosci sprawy wskazuje, ze z uwagi na niewielkg powierzchnie
nieruchomosci gruntowej podziat dziatki w sposob wnioskowany przez D. A. byt
niedopuszczalny. Ostatecznie obie strony zmodyfikowaty swoje stanowiska i
zrezygnowaly z podziatu fizycznego nieruchomosci na rzecz przyznania tej
nieruchomosci okreslonym wspotwiascicielom. | tak wnioskodawca domagat sie
przyznania nieruchomosci w catosci na swojg rzecz, zas uczestnicy domagali sie jej
przyznania na rzecz ich obojga po Y2 czesci, przy czym obie strony deklarowaty
stosowng spfate. Po zawigzaniu przez uczestnikdw L. A., K. A. i L. D. spétki O. i
wezwaniu tego podmiotu do udziatu w sprawie jako aktualnego wspotwiasciciela
nieruchomos$ci, Spotka ta podtrzymata wniosek o dokonanie podziatu
nieruchomos$ci poprzez przyznanie jej na rzecz jednego ze wspotwiasciciela. Sad
Rejonowy wskazat, Zze racjonalnym istusznym z punktu widzenia aktualnego
Ssposobu zagospodarowania nieruchomosci bedzie przyznanie jej podmiotowi
profesjonalnemu prowadzgcemu dziatalnos¢ pogrzebowg w zorganizowanej formie.
Whnioskodawca i jego zona od wielu lat zamieszkujg w Berlinie, gdzie majg
mieszkanie i pracujg zawodowo, wobec tego ich sytuacja zyciowa nie przemawia
za przyznaniem im nieruchomosci o zdecydowanym potencjale gospodarczym,
ktéra z uwagi na swoje potozenie powinna by¢ wykorzystywana w celu kontynuaciji
ustug pogrzebowych. Udziat wnioskodawcy w nieruchomosci jest obcigzony
uzytkowaniem ustanowionym na rzecz A. A. O. i W. O.. Uzytkowanie to nadal jest

wykonywane przez W. O. , ktéry zamieszkuje pietro budynku, jednakze przyznanie
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udziatu wnioskodawcy Spétce w zaden sposéb nie wptynie na mozliwosé dalszego
korzystania przez W. O. z nieruchomosci, gdyz uzytkowanie to jako prawo
rzeczowe ustanowione na nieruchomosci nadal bedzie jg obcigza¢, a samo
przeniesienie udziatu nie powoduje wygasniecia tego prawa. Poza tym zawigzana
w 2015 r. Spoétka, ktéra obecnie prowadzi dziatalnos¢ i osigga dochody, bedzie
miata zdolno$¢ do spfaty wnioskodawcy z jego udziatu w nieruchomosci. Z zeznan
uczestnikdw L. A. i K. A. wynika, ze nie zostata im wyptacona dywidenda za 2015
r., ktorej wartos¢ wynosi okoto 150 000 zt, stgd tez Spotka dysponuje srodkami na

uiszczenie sptaty.

Z uwagi na fakt, iz strony pozostawaty w sporze co do wartosci
nieruchomosci objetej wnioskiem, wartos¢ te ustalono na kwote 449 100 zt na
podstawie opinii biegtego z zakresu wyceny nieruchomosci. Ostatecznie po
sporzgdzeniu opinii uzupetniajgcej wnioski biegtego sformutowane w zakresie
wyceny nieruchomosci okazaty sie logicznie uzasadnione i w konsekwenciji
Sad przyjat do rozliczen pomiedzy stronami warto$¢ wyszacowang przez biegtego
w opinii  uzupetniajgcej sporzgdzonej podejsciem dochodowym  metodg
inwestycyjna, gdyz metoda ta uwzglednia specyficzne cechy nieruchomosci, jej
aktualny stan zagospodarowania, sposéb korzystania i istniejgcg mozliwosc

osiggania z niej dochodow z postaci czynszu najmu.

Sad pierwszej instancji uznat za nieuzasadnione zgdanie uczestnikow L. A. i
K. A. o rozliczenie dokonanych przez nich nakftadéw na utrzymanie nieruchomosci
wspolnej w okresie od 2003 do 2012 r. o wartosci co najmniej 106 029,37 zt. W
toku postepowania uczestnicy zbyli udziat w nieruchomosci i dokonali cesji swoich
roszczen z tytutu poczynionych naktadéw na rzecz nabywcy, tj. spotki O. i w
dalszym toku postepowania to Spodtka dochodzita zasgdzenia od wnioskodawcy
powyzszej kwoty po potowie. Takze i to zgdanie oceniane na podstawie art. 207

k.c. zostato uznane za bezzasadne.

Sad za bezzasadne uznat takze zgdanie wnioskodawcy zasgdzenia od
uczestnikéw L. A. i K. A. na swojg rzecz kwot po 409 300 zt, w tym kwot po 131 300
zt tytutem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci wspolnej w

okresie od 4 lutego 2005 r. do 30 czerwca 2012 r., po 277 500 zt tytutem pozytkéw
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osigganych z prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przez Z. A. i dzierzawy czesci
nieruchomos$ci przez uczestnikow w okresie od 4 Ilutego 2005 r. do chwili
wyrokowania oraz kwot po 1000 zt tytutem poniesionych przez wnioskodawce

kosztow naprawy dachu.

Postanowienie Sgdu pierwszej instancji zostato zaskarzone apelacjg przez
wnioskodawce, ktory wnidst o jego zmiane poprzez przyznanie nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatke ewidencyjng numer 10/7 o powierzchni 0,0986 ha
potozonej przy ul. K. w S. oraz wspotwtasnosci posadowionych tam budynkow
objetych ksiegg wieczystg numer KW (...) wnioskodawcy oraz zasgdzenie od D. A.
na rzecz uczestnika Zaktadu Pogrzebowego ,0.” Spotki z 0.0. w S. sptaty tytutem
wyréwnania przystugujgcych jemu udziatdw w nieruchomosci wspoélnej, ptatng
w terminie pieciu lat od uprawomocnienia sie postanowienia, z ustawowymi
odsetkami za opdznienie w przypadku opdznienia w ptatnosci, zasgdzenie
solidarnie od uczestnikow na rzecz wnioskodawcy kwoty 585 000 zt z ustawowymi
odsetkami za opdznienie w pfatnosci tej kwoty od daty doreczenia odpisu
niniejszego pisma, przy czym, ostatecznie wskazanie kwoty nastgpi na rozprawie

apelacyjnej, po przeprowadzeniu wnioskowanych dowoddéw.

Postanowieniem z 5 czerwca 2019 r. Sad Okregowy w S. zmienit
zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze w punkcie | znidst wspotuzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke numer 10/7 o powierzchni
0,0986 ha potozonej przy ul. K. w S. oraz wspotwtasnos¢ posadowionych na nigj
budynkow, objetych ksiegg wieczystg KW nr (...) o wartosci 1 200 000 w ten
sposoOb, ze nieruchomos¢ te przyznat wnioskodawcy D. . (pkt | a); w punkcie Il
tytutem sptaty zasadzit od wnioskodawcy D. A. na rzecz uczestnika Salonu
Pogrzebowego ,0.” Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w S. kwote 600 000
zt ptatng w terminie do dnia 30 wrzesnia 2019 r. z ustawowymi odsetkami za
opoOznienie w razie opdznienia w ptatnosci (pkt | b) oraz dodat punkt VI o tresci:
nakazuje uczestnikowi Salonowi Pogrzebowemu ,0.” Spétce z ograniczong
odpowiedzialnoscig w S., aby wydat wnioskodawcy D. A. nieruchomos$¢ opisang w
punkcie | w terminie do dnia 30 wrzesnia 2019 r. (pkt | c); oddalit apelacje w
pozostatym zakresie (pkt Il); ustalit, Ze wnioskodawca i uczestnicy ponoszg koszty

postepowania apelacyjnego zwigzane ze swoim udziatem w sprawie (pkt Il1).
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Sad Okregowy wskazat, Ze okolicznosci sprawy diametralnie zmienity sie na
etapie postepowania apelacyjnego, w trakcie ktérego wnioskodawca wycenit
wartos¢ nieruchomosci na kwote 1200000 zt, oferujgc po przyznaniu mu
wylgcznego prawa wieczystego uzytkowania gruntu i wlasnosci budynkow sptate
pozostatych wspotwiascicieli kwotg 600 000 zt. Sad podjat sie zatem ustalenia czy
tak zmodyfikowane stanowisko wyptyneto na tresc¢ ustalen Sgdu pierwszej instancji:
po pierwsze, w zakresie ustalenia wartosci prawa, po wtére, w zakresie
wspotwiasciciela, ktéremu nieruchomos¢ winna by¢ przyznana. Ustalona przez Sad
pierwszej instancji wartos¢ nieruchomosci w oparciu o dowdd z opinii biegtego,
ktéry ostatecznie wycenit prawo na kwote 449 100 zt, byta kwestionowana przez
whnioskodawce, ktory wskazywat na atrakcyjnoS¢ potozenia nieruchomosci.
Nie bez znaczenia jest specyfika branzy, w jakiej nieruchomos$¢ jest wykorzystania,
co tgcznie wskazuje, w ocenie Sgdu Okregowego na jej unikatowosé, w kontekscie
przedmiotu obrotu i poszukiwania transakcji podobnych. Nie bez znaczenia jest
takze i to, iz kryterium dochodowe, metoda zysku, o ile stanowi dopuszczalny
sposOb dojscia przez biegtego do wartosci rynkowej nieruchomosci, o tyle
w kontek$cie twierdzen wnioskodawcy o swoistych mozliwosciach zarobkowych
nieruchomos$ci i potencjale ekonomicznym nie uwzglednia ogotu okolicznosci,
ktére zyski te tworzg. Lokalizacja nieruchomosci jest istotnie szczegodlna.
Cmentarz Centralny w S. jest jednym z najwiekszych cmentarzy w Europie i do tej
pory odbywaty sie na nim pochowki dla zdecydowanej wiekszosci miasta.
Nieruchomos¢ zas$ jest potozona vis a vis gtdwnej bramy cmentarza.
Obok doskonatej lokalizacji i renomy na rynku, mozliwosci dochodowe dziatalnosci
prowadzonej we wspolnej nieruchomosci wigzg sie z konkretnymi cechami,
doswiadczeniem, profesjonalizmem oséb rzeczywiscie jg wykonujgcych.
Niemniej jednak wszystkie te aspekty i zarzuty apelujgcego co do sporzgdzonej
przez biegtego sgdowego opinii tracg na aktualnosci w sytuacji zaproponowania
przez niego sptaty uczestnika wartoscig ponad dwukrotnie przewyzszajgcg cene
udziatu ustalonego przez biegtego sgdowego. W ramach postepowania
wnioskodawca zaoferowat sptate uczestnika kwotg 600 000 zt przy wskazaniu,
iz szacowane prawo odpowiada wartosci 1 200 000 zt. A zatem jest to wartosc

znacznie przewyzszajgca cene ustalong przez biegtego na kwote 448 100 zt. Z tych
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przyczyn wartos¢ rynkowa nieruchomosci winna by¢ ustalona na kwote 1 200 000

zt jako realnie mozliwg do uzyskania na wolnym rynku.

Zgodnie z art. 151 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
jakga w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej. Opinia biegtego stanowi
jedynie szacunek w oparciu o wiedze biegtego, zas faktyczng warto$¢
nieruchomo$ci wyznacza realna oferta kupujgcego. Oferta ziozona przez
wnioskodawce w ramach postepowania odpowiada wszystkim cechom definiciji
wartosci rynkowej. Nielogicznym zatem bytoby przyjmowanie na potrzeby sprawy
wartosci ustalonej przez biegtego, majgc do wyboru wartos¢ szacunkowg, ktéra
w przypadku tak specyficznej nieruchomosci nigdy nie odzwierciedli jej rzeczywistej
wartosci oraz wartosci realnej proponowanej przez rzeczywiscie zainteresowanego
jej nabyciem. Nie bylo wiec przeszkéd do ustalenia wartosci nieruchomosci
w oparciu o cene oferowang przez wnioskodawce. Nie sposéb bowiem twierdzié,
ze nieruchomo$c¢ jest warta 449 100 zt, skoro jest nabywca dysponujgcy faktycznie

srodkami, oferujgcy kwote 1 200 000 zt.

Dokonujgc wyboru wspoétwtasciciela, ktéremu nieruchomos¢ winna by¢
przyznana, sgd uwzgledniajgc, ze jest to nieruchomos¢é komercyjna, wykorzystana
na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej kierowat sie kryterium maksymalizacji
zyskdéw wszystkich stron, realng mozliwoscig i gwarancjg spfaty pozostatych
wspotwiascicieli, kolejno dopiero dotychczasowym sposobem jej wykorzystania,
ostatecznie wiezami emocjonalnymi, rodzinnymi z nieruchomoscig. Mimo ze
wzglad na mozliwo$¢ sptaty stanowi istotny czynnik rzutujgcy na wybor sposobu
zniesienia wspotwlasnosci, nie moze by¢ jedynym kryterium oceny, to jednak
w okolicznoéciach sprawy miat niebagatelne znaczenie. Sgd Okregowy przyjat
bowiem wartos¢ nieruchomosci podlegajacej podziatowi na kwote znacznie
przekraczajgcg ustalong przez biegtego, a ktérg to wartos¢ i tak uczestnicy
kwestionowali. Nieruchomo$¢ dla stron postepowania ma wybitnie komercyjne

znaczenie. Kazdy z nich nastawiony jest na jej wykorzystanie w celach
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zarobkowych. Mozliwo$¢ zatem uzyskania przez uczestnika ,0.” Spotki z o.0.
kwoty, ktéra co najmniej dwukrotnie przekracza wartos¢ nieruchomosci ustalong
przez biegtego, w zadnym razie nie moze SwiadczyC o jego pokrzywdzeniu,
zwlaszcza w kontekscie szeroko prezentowanych przez tego uczestnika czynnikéw
wplywajgcych na zmniejszanie zyskow rok do roku, potrzebe wygaszenia
dziatalnosci zakfadu pogrzebowego od strony ul. Ku Stoncu w Szczecinie.
O przyznaniu nieruchomosci uczestnikom nie mogto decydowaé i to,
ze nieruchomos$¢é, w tym dziatalnos¢ w zakresie ustug pogrzebowych, stanowi
spuscizne po A. A. O., bowiem kwestie rodzinne, emocjonalne, o ile w zakresie
nieruchomos$ci komercyjnej pozostajg bez znaczenia, to jednak w sprawie
przemawiajg na korzys¢ wnioskodawcy, ktory jest synem darczyncy — A. A. O..
Mimo ze K. A. i L. A. uzyskali prawo do nieruchomosci réwniez w drodze darowizny
dokonanej przez ich babke, to juz na etapie niniejszego postepowania przeniesli
swoje prawo na nowo powstatg osobe prawng, do ktérej weszta osoba trzecia, obca
w stosunku do darczyncy, a tym samym zerwali wiezy rodzinne z nieruchomoscig
oraz rodzinny charakter prowadzonej dziatalnosci. W odniesieniu do ewentualnych
argumentow co do prawidtowego wykorzystania nieruchomos$ci zgodnie z jej
przeznaczeniem, to wprawdzie uczestnik ma wieksze doswiadczenie w zakresie
Swiadczenia ustug pogrzebowych, to jednak zarowno wnioskodawca, jak i jego
zona w przeszitosci podejmowali réwniez dziatalnosci na tym polu. Poza tym nic nie
wskazuje na to, izcelem efektywnego korzystania z nieruchomos$ci muszg
osobiscie prowadzi¢ dziatalnos¢ na terenie Polski. Wszystkie te wzgledy stanowig
jednak wytgcznie uzupetnienie niespornej okolicznosci, ze w sprawie tylko
wnioskodawca dawat gwarancje najkorzystniejszej sptaty udziatlu pozostatych
wspotwiascicieli, przedktadajgc wycigg z rachunku bankowego, na ktérym
zdeponowano kwote niezbedng do sptaty. Nic przy tym nie wskazywato, iz
uczestnik ,0.” Spotka z o0.0. posiada srodki na sptate wnioskodawcy w kwocie 600
000 zt w terminie trzech miesiecy. Zeznajacy na rozprawie apelacyjnej 5 czerwca
2019 r. prezes zarzadu L. D. zeznat, iz spétka dysponuje kwotg 250 000 zt w sejfie
i kwotg 40 000 zt na rachunku, co nie wskazuje, iz bytaby w stanie w ogdle sptaci¢
wnioskodawce. Nadto z zeznan prezesa zarzgdu uczestnika wynika, ze wedtug

niego wartos¢ nieruchomosci jest nizsza. Nie zadeklarowat on tez spfaty
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w wysokosci réwnej bgdz wyzszej niz deklarowana przez D. A..

Z tych wzgledow Sad Okregowy uznat, iz po przyjeciu wyzszej wartosci
nieruchomosci zasadnym jest jej przyznanie na rzecz wnioskodawcy ze stosowng
sptatg uczestnika kwotg 600 000 zt, w terminie niespetna czterech miesiecy, ktory
to termin jest skorelowany z obowigzkiem wydania nieruchomosci natozonym na
,0.” Spotke z 0.0., co uzasadniato zmiane zaskarzonego postanowienia na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.

W pozostatym zakresie apelacja wnioskodawcy - ktéra dotyczyta oddalenia
zgdania rozliczenia roszczen wnioskodawcy z tytutu bezumownego korzystania
z nieruchomosci - zostata oddalona na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2
k.p.c. albowiem nie doszto do naruszenia przez sad meriti art. 233 § 1 k.p.c. oraz
art. 206 i 207 k.c. W okolicznosciach sprawy, jak stusznie wyjasnit Sgd pierwszej
instancji, brak jest podstaw do przyjecia, aby uczestnicy pozbawili wnioskodawce
w sposéb bezprawny mozliwosci korzystania z przedmiotu wspotwtasnosci.
Uczestnicy stajgc sie wspoétwiascicielami nieruchomosci wspolnej - poczgtkowo
zbabkg A. A. O. - i dokonania juz woéwczas podziatu rzeczy do korzystania,
korzystali z nieruchomosci w zakresie przystugujgcego im prawa. Brak jest podstaw
by podzieli¢ argumenty apelujgcego, iz uczestnicy korzystali ze wspdinej

nieruchomosci ponad swoj udziat z naruszeniem jego praw wspotwiascicielskich.

Postanowienie Sadu Okregowego w S. w czesci dotyczacej rozstrzygniec
zawartych w punkcie | a-c oraz lll zostato zaskarzone skargg kasacyjng przez
uczestnika postepowania Salon Pogrzebowy O. Spétke z 0.0. W ramach podstawy
kasacyjnej z art. 398 § 1 pkt 2 k.p.c. w skardze zarzucono naruszenie przepisow
prawa procesowego: 1) art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 150 ust. 1 pkt 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.
poprzez ich niezastosowanie i ustalenie spornej miedzy stronami i istotnej dla
rozstrzygniecia okolicznosci faktycznej, ktérg stanowita rynkowa wartos¢ prawa
uzytkowania wieczystego oraz wtasnosci budynkéw, wytgcznie w oparciu o dowaod
z przestuchania stron przeprowadzony na rozprawie w dniu 5 czerwca 2019 r.,
mimo ze ustalenie tej okolicznosci wymaga wiadomosci specjalnych oraz mimo ze

zgodnie z art. 149 u.g.n. okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby
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rozstrzygniecia sprawy cywilnej wymaga przeprowadzenia wyceny nieruchomosci
(art. 150 ust. 1 pkt 1 u.g.n.) przez rzeczoznawce majgtkowego (art. 7 w zw. z art.
174 ust. 2 u.g.n.); 2) naruszenie zasady réwnosci stron w postepowaniu cywilnym,
wyprowadzanej z art. 32 ust. 1 iart. 45 ust. 1 Konstytucji RP oraz z art. 14
Miedzynarodowego Paktu Praw Obywatelskich i Politycznych, a realizowanej w
postepowaniu nieprocesowym w szczegolnosci na mocy art. 514 § 1 k.p.c. poprzez:
a) wprowadzenie uczestnika w bfgd co do zamiaru dopuszczenia dowodu z opinii
biegtego na okoliczno$¢ rynkowej wartosci prawa uzytkowania wieczystego i
wiasnosci budynkow oraz b) zobowigzanie jedynie petnomocnika wnioskodawcy do
wykazania dokumentami, iz wnioskodawca dysponuje $rodkami pienieznymi
koniecznymi do sptaty, a nastepnie wyciggniecie negatywnych skutkéw z faktu, iz
uczestnik - Salon Pogrzebowy O. Spétka z 0.0. - w postepowaniu przed Sgdem
drugiej instancji nie wykazywat, iz posiada mozliwos¢ sptaty wnioskodawcy i w
konsekwencji przyjecie, ze ,tylko wnioskodawca dawat gwarancje najkorzystniejsze;j
sptaty”. Podnoszac te zarzuty, uczestnik wniést o uchylenie postanowienia w
zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy Sagdowi Okregowemu w S. do
ponownego rozpoznania przy pozostawieniu temu sgdowi rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn. z 2022 r., poz. 1899 - dalej: ,u.g.n.”) okre$lajg m.in. zasady wyceny
nieruchomosci (art. 1 pkt 7), tj. postepowanie, w wyniku ktérego dokonuje sie
okreslenia wartosci nieruchomosci (art. 4 pkt 6) przez co z kolei nalezy rozumiec
okreslenie wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci i innych praw
do nieruchomosci (art. 4 pkt 6a). Szacowanie nieruchomosci obejmuje czynnosci
zwigzane z okreslaniem wartosci nieruchomosci (art. 4 pkt 8). Wedtug art. 7 u.g.n.,
jezeli istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, wartos¢ te okreslajg
rzeczoznawcy majgtkowi, o ktorych mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V.
W art. 149 u.g.n. - zawartym w dziale IV zatytutowanym ,Wycena nieruchomo$ci
w rozdziale 1 zatytutowanym ,Wycena nieruchomosci” - okreslono zakres
zastosowania przepisow zamieszczonych w tym rozdziale ustawy. Wedtug tego

przepisu, przepisy niniejszego rozdziatu stosuje sie do wszystkich nieruchomosci
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bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu
na podmiot wiasnosci i cel wyceny, z wylgczeniem okreslenia wartosci
nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymiany gruntow.
Wediug utrwalonego w tym zakresie stanowiska Sgadu Najwyzszego, zgodnie
z art. 149 u.g.n., przepisy rozdziatu | dziatu IV, majg zastosowanie do wszystkich
postepowan administracyjnych i sgdowych, w ktorych istnieje potrzeba okreslenia
wartosci nieruchomosci (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 20 maja 2010 r.,
V CSK 13/10, OSNC 2011, nr 1, poz. 9 oraz z 8 grudnia 2010 r., V CSK 171/10,
nie publ.), do ktérych nalezy zaliczy¢ takze postepowania o zniesienie
wspotwitasnosci i dziat spadku, jezeli uczestnicy postepowania nie okreslajg tej
wartosci zgodnie (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 20 pazdziernika 2011 r.,
IV CSK 12/11, nie publ.)). W powotanym orzeczeniu wyjasniono tez,
iz w postepowaniu  sgdowym szacowania nieruchomosci powinien dokonac
rzeczoznawca majgtkowy, wedtug zasad przewidzianych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, jezeli na mocy przepiséw zawartych w odrebnych ustawach
mowa jest o czynnosciach wykonywanych przez biegtych. Dotyczy to takze sytuacji
uregulowanej w art. 278 § 1 k.p.c., wedtug ktérego w wypadkach wymagajgcych
wiadomosci specjalnych sgd po wystuchaniu wnioskow stron co do liczby biegtych
i ich wyboru moze wezwac jednego lub kilku biegtych w celu zasiegniecia ich opinii.
W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyjasniono przy tym, ze jezeli rozstrzygniecie
sprawy wymaga wiadomos$ci specjalnych przeprowadzenie dowodu z opinii
biegtego (biegtych) staje sie konieczne (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z 27 listopada 1974 r., Il CR 748/74 (nie publ.). W wyroku Sgdu Najwyzszego
z 13 stycznia 2005 r., IV CSK 448/04 (nie publ.) uznano trafnie, ze art. 278 § 1 k.p.c.
nie naktada na sgd obowigzku dopuszczenia dowodu z opinii biegtego, lecz okresla
przestanki dopuszczenia takiego dowodu w sytuacji, w ktérej zgodnie z art. 6 k.c.
lart. 232 zdanie pierwsze Kk.p.c. strona wnioskuje o0 jego przeprowadzenie.
Dowodu z opinii biegtego nie mozna takze zastgpi¢ inng czynnosciag dowodowg
(np. przestuchaniem $wiadka, przestuchaniem stron) Ilub zaniecha¢ jego
przeprowadzenia z powodu posiadania wiedzy specjalnej przez sedziego
wchodzgcego w sktad sadu orzekajgcego (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z 29 listopada 2006 r., Il CSK 245/06, nie publ.).
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W postepowaniu sgdowym o zniesienie wspotwtasnosci rzeczy (czy tez
innych praw), w tym nieruchomosci, rozliczen z tego tytutu pomiedzy
dotychczasowymi wspotwtascicielami i uczestnikami postepowania sgdowego
dokonuje sie z uwzglednieniem rynkowej wartosci rzeczy (praw) bedacej
przedmiotem zniesienia wspotwtasnosci. Zgodnie z art. 150 ust. 1 u.g.n., w wyniku
wyceny nieruchomosci dokonuje sie m.in. okreslenia wartosci rynkowej (pkt 1).
Jak stanowi art. 150 ust. 5 u.g.n., okreslenia wartosci wymienionych m.in. w ust. 1
pkt 1 dokonujg rzeczoznawcy majgtkowi, o ktérych mowa w przepisach rozdziatu
1 dziatu V. W mys$| art. 174 ust. 2 u.g.n. rzeczoznawcg majgtkowym jest osoba
fizyczna posiadajgca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomosci, nadane w trybie przepiséw rozdziatu 4 niniejszego dziatu. Artykut
151 ust. 1 u.g.n. precyzuje natomiast, ze wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi
kwota, jakga w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za nieruchomosé w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy dziatajg

Z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Uwzgledniajgc powyzsze przepisy, z ktérych czes¢ przywotano w pierwszym
zarzucie skargi kasacyjnej, za uzasadniony nalezy uzna¢ zarzut kwestionujgcy
metode ustalenia przez Sgd Okregowy wartosci rynkowej prawa uzytkowania
wieczystego do nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke numer 10/7
o powierzchni 0,0986 ha potozonej przy ul. K. w S. wraz zwilasnoscig
posadowionych na niej budynkow, objetych ksiegg wieczystg KW nr (...) (dalej tez:
wartos¢ nieruchomosci) - bedacych przedmiotem postepowania o zniesienie
wspotwiasnosci - ktéra stata sie tez podstawg okreslenia sptaty naleznej
uczestnikowi Salonowi Pogrzebowemu O. Spétki z 0.0. jego udziatu, a co
nastgpito na podstawie oswiadczenia o wartosci tych praw jednego z uczestnikow
postepowania sgdowego - wnioskodawcy w sytuacji, w ktérej pozostali uczestnicy
tego postepowania nie przyznali, ze podana przez niego wartos¢ nieruchomosci
jest prawidtowa. W razie istnienia sporu co do tej wartosci powinna by¢é ona
ustalona zgodnie z art. 278 § 1w zw. z art. 391 § 1 i art. 13 § 2 k.p.c. w zw. z art.
150 ust. 1 pkt 1 u.g.n. w wyniku wyceny wartosci rynkowej nieruchomosci

dokonanej przez rzeczoznawce majgtkowego. W wyroku Sgdu Najwyzszego z 23
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maja 2013 r., | CSK 701/12 (nie publ.) stwierdzono, ze czynnosci z zakresu
szacowania nieruchomosci mogg wykonywac¢ wytgcznie rzeczoznawcy majgtkowi,
o ktorych mowa w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ktérym nadano to
uprawnienie w trybie przepiséw tej ustawy. Inne dowody, w tym
dowdd z przestuchania stron - jaki przeprowadzit Sgd Okregowy - mogg stuzy¢
jedynie dokonaniu ustalen okolicznosci wptywajgcych na rynkowg wartosc
nieruchomosci (np. aktualnego stanu nieruchomosci), istotnych dla sporzadzenia
przez rzeczoznawce majgtkowego prawidtowego szacunku rynkowej wartosci

nieruchomosci.

Sad drugiej instancji bezzasadnie przy tym przyjat, ze wartoscig rynkowa
nieruchomosci — opowiadajgca kryteriom okreslonym w art. 151 ust. 1 u.g.n. - jest
kwota, ktdérg wskazat jeden z uczestnikow postepowania na etapie postepowania
apelacyjnego, skoro byta ona znaczaca wyzsza od warto$ci wynikajgcej z operatu
szacunkowego sporzgdzonego w postepowaniu sgdowym przez biegtego -
rzeczoznawce majgtkowego, ktorej wartosci nie kwestionowali pozostali uczestnicy
tego postepowania. Zgodnie bowiem z art. 151 ust. 1 u.g.n., chodzi o ustalenie
wartosci o charakterze obiektywnym, z uwzglednieniem kryteribw okreslonych
w tym przepisie. Przedmiotem ustalen sgdow w sprawie, istotnych dla jej
rozstrzygniecia, nie byto bowiem okreslenie ceny sprzedazy nieruchomosci,
lecz jedynie okreslenie jej wartosci rynkowej na potrzeby ustalenia wysokosci
sptaty udziatu innego uczestnika postepowania o zniesienie wspotwtasnosci.
Nie byto podstaw do utozsamienia wskazanej przez wnioskodawce wartosci
nieruchomosci na potrzeby rozliczen dokonywanych w sprawie (obliczenia
wysokosci sptaty naleznym innym uczestnikom) z pojeciem ceny uzytym w art.
151 ust. 1 u.g.n. Na skutek uprawomocnienia sie orzeczenia o zniesieniu
wspotwiasnosci wnioskodawca nie bytby bowiem zobowigzany do zaptaty ceny za
nieruchomosé, lecz jedynie sptaty udzialu innego uczestnika postepowania.
To, ze wnioskodawca byt gotowy zaptaci¢ innemu uczestnikowi tytutem spfaty
udziatu (1/2) w nieruchomosci obliczonej nawet od wyzszej niz rynkowej wartosci
nieruchomos$ci nie oznacza, ze bytby gotowy zaptaci¢ tak ustalong cene za catg

nieruchomoseé.

Poza tym w postepowaniu o zniesienie wspotwtasnosci, w tym przypadku
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nieruchomosci, w razie sporu zarowno co do sposobu zniesienia wspotwtasnosci
oraz osoby, ktorej ma byC ta nieruchomos¢ przyznana ustalenie obiektywnej
rynkowej wartosci nieruchomosci bedgcej przedmiotem tego postepowania jest
istotne, gdyz wptywa na ocene, ktory ze wspoétwiascicieli ze wzgledu na swojg
sytuacje materialng posiada realne mozliwosci sptaty pozostatych wspétwiascicieli.
Ustalenie wartosci nieruchomosci w wysokosci wyzszej od jej obiektywnej wartoSci
rynkowej mogtoby wiec w sposéb istotny — jak pokazujg realia sprawy - wptywac na
wybor nie tylko sposobu zniesienia wspotwlasnosci, ale takze wybor uczestnika,
ktéremu nalezy przyzna¢ nieruchomos¢ oraz warunki, na jakich to nastgpi.
Prowadzitoby to w sprawach o zniesienie wspotwtasnosci do nieuzasadnionego
preferowania tego ze wspoétwiascicieli, ktory jest w lepszej sytuacji ekonomicznej od
innych wspoétwiascicieli i to nawet wéwczas, gdy rynkowa wartos¢ nieruchomosci
ustalona zgodnie z art. 151 ust. 1 u.g.n. pozwalataby na przydziat nieruchomosci
innemu z nich przy uwzglednieniu takze innych, nieekonomicznych czynnikéw
branych pod uwage przez sad przy wyborze wspotwiasciciela, ktéremu przyznaje
sie nieruchomos$¢. Z tych przyczyn postepowanie sgdowe o zniesienie
wspotwtasnosci nie moze by¢ przeksztatcone w swego rodzaju licytacje pomiedzy
uczestnikami, ktory z nich wskaze najwyzszg wartos¢ na potrzeby obliczenia

wysokosci sptat przystugujgcym innym uczestnikom postepowania.

Uwzgledniajgc powyzsze za uzasadniony nalezy uznac pierwszy z zarzutow
skargi kasacyjnej. Naruszenie wskazanych w tym zarzucie przepisdéw postepowania
mogto miec¢ istotny wptyw na wynik postepowania, gdyz z ich naruszeniem doszto
do dokonania w sprawie podstawowego dla jej prawidtowego rozstrzygniecia
ustalenia rynkowej wartosci nieruchomosci bedacej przedmiotem zniesienia
wspotwiasnosci, co z kolei determinowato wybor osoby (wnioskodawcy), ktéremu
nieruchomos$¢ ta zostata przyznana oraz warunki, na jakich to nastgpito (wysokosc

sptaty na rzecz skarzgcego uczestnika).

Z powotanych w skardze kasacyjnej przepisow art. 45 ust. 1 Konstytucji oraz
art. 14 ust. 1 Miedzynarodowego Paktu Praw Obywatelskich i Politycznych z dnia
19 grudnia 1966 r. (Dz.U. z 1997 r. Nr 38, poz. 167 - dalej: ,m.p.p.o.p.”) wynika
prawo do sadu, tj. do sprawiedliwego i jawnego rozpatrzenia sprawy bez

nieuzasadnionej zwtoki przez wiasciwy, niezalezny, bezstronny i niezawisty sgd
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(art. 45 ust. 1 Konstytucji); do sprawiedliwego i publicznego rozpatrzenia sprawy
przez wiasciwy, niezalezny i bezstronny sad, ustanowiony przez ustawe, przy
orzekaniu co do zasadnosci oskarzenia przeciw niemu w sprawach karnych bgdz
co do jego praw i obowigzkéw w sprawach cywilnych (art. 14 ust. 1 m.p.p.o.p.).
Ten ostatni przepis stanowi takze, ze wszyscy ludzie sg réwni przed sgdami
i trybunatami. Te samg zasade wyraza w Konstytucji art. 32, zgodnie z ktorym
wszyscy sg wobec prawa rowni. Wszyscy majg prawo do réwnego traktowania
przez wtadze publiczne. Obowigzek przestrzegania zasady rownosci wyrazonej
w art. 32 Konstytucji dotyczy takze saddéw wobec stron postepowan sgdowych.
Normy zawarte w wyzej powotanych przepisach znajdujg rozwiniecie
i uszczegotowienie m.in. w przepisach procedur sgdowych, w tym w Kodeksie
postepowania cywilnego tak skonstruowanych, aby zapewni¢ ich stronom
(uczestnikom) zasade réwnego traktowania. Stuzy temu takze norma zawarta w art.
514 § 1 k.p.c., ktory przewiduje mozliwo$¢ przeprowadzenia rozprawy w sprawach
rozpoznawanych w trybie postepowania nieprocesowego w wypadkach
wskazanych w ustawie. Niewatpliwie rozprawa 2z uwagi na charakter
podejmowanych na niej czynno$ci, a blizej uregulowanych m.in. w art. 210 - 212
k.p.c. jest jedng z instytucji stuzgcych petnej realizacji zasad wyrazonych w art. 45
ust. 1 i art. 32 ust. 1 Konstytucji oraz art. 14 ust. 1 m.p.p.o.p., o ile kazdej ze stron
umozliwi sie udziat w rozprawie oraz realizacje jej uprawnieh procesowych. Sprawy
0 zniesienie wspotwtasnosci, nalezgce do spraw z zakresu prawa rzeczowego, Sg
wedtug art. 608 k.p.c. rozpoznawane na rozprawie, co miato miejsce takze
w postepowaniu apelacyjnym zakonczonym postanowieniem zaskarzonym skargag

kasacyjna.

Skarzacy wyraznie powigzat drugi z zarzutow skargi kasacyjnej
z naruszeniem art. 514 § 1 k.p.c. Niezaleznie od wystepujgcej w orzecznictwie
kontrowersji czy art. 514 k.p.c. ma w ogole zastosowanie w postepowaniu
apelacyjnym toczgcym sie w trybie postepowania nieprocesowego, czy tez majg tu
zastosowania przepisy szczegodlne zawarte w art. 373-375 k.p.c. w brzmieniu
obowigzujgcym do dnia 7 listopada 2019 r. (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego
z 18 kwietnia 2013 r., Ill CZP 10/13, OSNC-ZD 2014, nr 2, poz. 23, uchwata Sadu
Najwyzszego z 27 lutego 2002 r., Ill CZP 3/02, OSNC 2002, nr 12, poz. 145 oraz
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uchwata z 21 czerwca 1966 r., lll CZP 47/66, OSNCP 1967, nr 1, poz. 7) sad
drugiej instancji nie naruszyt art. 514 § 1 k.p.c. skoro przeprowadzit rozprawe na
etapie postepowania apelacyjnego. Przepis ten nie precyzuje blizej zasad
przebiegu tego posiedzenia sgdu okreslonych w innych wczesniej powotanych
w uzasadnieniu przepisach, ktorych nie powotano jednak w ramach podstaw skargi

kasacyjnej.

Niezaleznie od tego nie sposdb podzieli¢ zarzutu jakoby Sad drugiej instanciji
wprowadzit w btgd uczestnikbw co do zamiaru dopuszczenia dowodu z opinii
biegtego na okolicznos¢ rynkowej wartosci prawa uzytkowania wieczystego
i wkasnosci budynkow skoro to btedne przekonanie u uczestnika mogto wynikac
jedynie z czynnosci podjetych przez Sad Okregowy na rozprawie w dniu 5 kwietnia
2019 r., a orzeczenie zaskarzone skargg kasacyjng =zostato wydane po
przeprowadzeniu rozprawy w dniu 5 czerwca 2019 r., podczas ktorej Sad zajat
jednoznaczne stanowisko co do tego, ze takiego dowodu nie przeprowadzi
skoro uprzedzit wnioskodawce i uczestnikbw uczestniczgcych w tej rozprawie
(przez swoich petnomocnikéw) o zamiarze zamkniecia rozprawy, umozliwiajgc
stronom (ich petnomocnikom) zabranie gtosu (k. 1248). Uczestniczacy w rozprawie
petnomocnik uczestnika Salonu Pogrzebowego ,0.” spotki z 0.0. w S., zwtaszcza
po oddaleniu tez wnioskow dowodowych zawartych w apelacji, przed zamknieciem
rozprawy hie tylko wiedziat o pominieciu dowodu z opinii biegtego, ale takze miat
mozliwos¢ podniesienia zastrzezenia co do pominiecia przeprowadzenia tego
dowodu przez  Sad drugiej instanciji. Inng  natomiast  kwestig
- wykraczajgcg poza zakres tego zarzutu i oceniong wczesniej - jest to,
czy zaniechanie przeprowadzenie tego dowodu uprawniato Sad drugiej instancji do
dokonania nowych ustalen dotyczagcych wartosci nieruchomosci bedgcej
przedmiotem podziatu z pominieciem dowodu z opinii biegtego - rzeczoznawcy

majgtkowego.

Zarzutu naruszenia praw gwarantowanych w powotanych wczesnigj
przepisach Konstytucji oraz Miedzynarodowego Paktu Praw Obywatelskich
i Politycznych w zw. z art. 514 § 1 k.p.c. nie uzasadnia réwniez to, ze jedynie
petnomocnik wnioskodawcy zostat zobowigzany do wykazania dokumentami,

iz wnioskodawca dysponuje Srodkami pienieznymi koniecznymi do sptaty.



23

Wysokos¢ posiadanych srodkow pienieznych przez wnioskodawce i uczestnikow
postepowania z natury rzeczy mogta by¢ wykazywana za pomocg dokumentéw
posiadanych przez kazdego z nich - co nastgpito w stosunku do $rodkéw
posiadanych przez wnioskodawce - ewentualnie na podstawie innych dowodow,
w tym dowodu z przestuchania stron, co nastgpito w odniesieniu do srodkow
pienieznych posiadanych przez uczestnika Salon Pogrzebowy ,0.” Spotke z o.0.
Teza dowodowa postanowienia Sgdu Okregowego podjetego na rozprawie w dniu
5 czerwca 2019 r. dopuszczajgcego dowod z zeznahn wnioskodawcy i prezesa
uczestnika t. D. (k. 1245) dotyczyta ustalenia wartosci nieruchomosci oraz
posiadanych srodkow. Ustalenia faktyczne dokonane na podstawie tych dowoddow
przez Sad drugiej instancji - pozostajgce poza zakresem kontroli Sadu
Najwyzszego (art. 3983 § 3 i art. 39813 § 2 k.p.c.) - w szczegdlnosci odnoszgce sie
do uczestnika Salonu Pogrzebowego ,0.” Spotki z 0.0. w S. zostaty dokonane
zgodnie z trescig zeznan ztozonych przez prezesa zarzgdu tej spotki, ktore Sagd
Okregowy uznat za wiarygodne. Nie istniata wiec potrzeba, aby okolicznosci te byty
dodatkowo wykazywane za pomocg dokumentéw. Ani z tych zeznan, ani z
twierdzen zawartych w pismach procesowych nie wynikato, aby uczestnik miat inne
Srodki finansowe poza tymi, o ktérych zeznat prezes zarzadu t. D. Nie istniata wiec
potrzeba prowadzenia dodatkowych dowodow, w szczegolnosci z dokumentow na
te okolicznos¢. Nie sposdéb wiec uznac, aby Sgd uchybit przepisom wskazanym w

drugim zarzucie skargi kasacyjne;.

Stan posiadanych na chwile orzekania przez sady w sprawie o zniesienie
wspotwtasnosci srodkow finansowych przez poszczegodlnych wspotwiascicieli -
ktérzy zadajg w postepowaniu sgdowym przyznania im rzeczy (praw) bedgcych
przedmiotem postepowania, jest jedng z okolicznosci, ktére sad powinien
uwzgledni¢ podejmujgc decyzje, ktdremu ze wspotwitascicieli przydzieli¢ rzecz
(prawa) bedgce przedmiotem podziatu, gdyz ma wptyw na ocene mozliwosci sptaty
pozostatych wspoétwtascicieli. Stan posiadanych $rodkéw finansowych przez
poszczegolnych wspotwiascicieli z oczywistych wzgledéw nie przesgdza o tym,
ze ich mozliwoéci sptaty udziatdw innych wspotwiascicieli sg ograniczone stanem
tych zasobow finansowych, co nie uwzglednia mozliwosci pozyskania tych srodkow

zinnych zrodet (kredytu, pozyczki, spieniezenia czesci posiadanego majatku,
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posiadanych wierzytelnosci itp.). W istocie skarzgcy w drugim z zarzutow skargi
kasacyjnej zarzucit, ze Sgd Okregowy na podstawie dokonanych i niewadliwych
ustalen wyprowadzit niewtasciwe wnioski co do mozliwosci ekonomicznych sptaty
udziatu w nieruchomosci przez wnioskodawce i skarzgcego uczestnika, co powinno
uwzglednia¢ nie tylko aktualnie posiadane przez nich srodki finansowe, ale takze
ewentualnie inne mozliwosci pozyskania przez nich tych srodkéow niezbednych
na sfinansowanie ewentualnych sptat naleznym innym uczestnikom. Do oceny
zasadnosci tak rozumianego zarzutu nie byly jednak adekwatne przepisy, ktore

zostaty ujete w punkcie drugim skargi kasacyjnej.

Z tych wzgleddw na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.
oraz przepisow 108 § 2 w zw. z art. 398%! i art. 13 § 2 k.p.c. orzeczono,

jak w sentencji.



