Sygn. akt IV Ca 741/16
POSTANOWIENIE

Dnia 2 listopada 2016 .

Sad Okregowy w Plocku IV Wydzial Cywilny - Odwotawczy

w skladzie nastepujacym :

Przewodniczaca: SSO Malgorzata Szeromska (spr.)

Sedziowie: SSO Waclaw Banasik

SSO Malgorzata Michalska

Protokolant: st. sekr. sad. Katarzyna Gatarek

po rozpoznaniu 2 listopada 2016r. na rozprawie w P.

sprawy z wniosku W. B. (1), A. G.

z udzialem E. B. (1), E. B. (2), K. B. (1), M. B, A. B,, B. B. (2), D. B., E. B. (3), I. B, J. B. (1), J. B. (2), K. B. (2), M.
B. (1), S.B. (1), Z. B.

o dzial spadku, podzial majatku i zniesienie wspotwlasnoéci

na skutek apelacji uczestnikow B. B. (2), J. B. (2), S. B. (1)

od postanowienia Sadu Rejonowego w Zyrardowie z 23 listopada 2015 r.
sygn. akt I Ns 79/14

postanawia:

uchylié zaskarzone postanowienie i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu w Zyrardowie,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania za II instancje.

Waclaw Banasik Malgorzata Szeromska Malgorzata Michalska

Sygn. akt IV Ca 741/16

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Zyrardowie postanowieniem z 23 listopada 2015 r. dokonat dziatu spadku po L. B., J. B. (3), S. B. (2)
izniesienia wspolwlasnosci nieruchomoéci: polozonej w M. o powierzchni 0,5070 ha oznaczonej w ewidencji gruntow
numerem (...)oraz polozonej w S. o powierzchni 1,2401 ha, skladajacej sie z dzielek oznaczonych w ewidencji gruntow
numerami (...)i (...)w ten sposob, ze dokonal fizycznego podzialu obu nieruchomos$ci na dzialki, ktére nastepnie
przyznal poszczegblnym uczestnikom postepowania wyréwnujac warto$é ich udzialéw stosownymi doptatami.

Istotne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy i stanowiace podstawe rozstrzygniecia byly nastepujace:

L. B.iJ. B. (3) pozostawali w zwigzku malzenskim. W sklad majatku wspolnego malzonkéw wehodzilo gospodarstwo
rolne skladajace sie z nieruchomosci: polozonej w miejscowosci M. przy ul. (...), powiat (...), wojewddztwo (...), o

powierzchni 5.070 m? , oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Zyrardowie



prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz potozonej w miejscowoéci S., gmina M., powiat (...), wojewddztwo (...), o
powierzchni 1,24 ha, oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatki nr (...).

L. B. zmarl w dniu 12 listopada 1976r. W sklad spadku po zmarlym wchodzilo gospodarstwo rolne polozone w
miejscowosciach M. i S. o powierzchni 1,77 ha, ktére w caloéci odziedziczyta wylacznie zona J. B. (3). J. B. (3) zmarla
w dniu 6 lutego 1988r. Spadek po zmarlej wraz z wchodzacym w jego sklad gospodarstwem rolnym nabyli synowie S.
B. (2), Z. B., 1. B,, B. B. (2), B. B. (2), K. B. (2), E. B. (3), T. B., J. B. (2), W. B. (2) po 1/10 czeéci kazdy z nich. W. B.
(2) zmarl w dniu 17 maja 2002r. Spadek po zmarlym nabyly po polowie zona W. B. (1) i cérka A. G.. S. B. (2) zmarl
w dniu 20 marca 2009r. Spadek po zmarlym nabyli zona M. B. (2) w 4/16 czeSci oraz dzieci: E. B. (2), E. B. (1), K. B.
(1) oraz syn M. B. (1) po 3/16 czeSci kazde z nich. T. B. zmarl w dniu 17 stycznia 2012r. Spadek po zmarlym nabyli po
polowie synowie S. B. (1) i J. B. (1). Przed Smiercia J. B. (3), B. B. (2) zamieszkiwal wraz z J. B. (3) na nieruchomo$ci
przy ul. (...). Opiekowal sie matka. Nieformalna umowga darowizny z dnia 18 czerwca 1986r. J. B. (3) darowal B. B.

(2) stanowig cze$¢ wymienionej nieruchomosci. B. B. (2) zmarl w dniu 11 lipca 1997r.

(2) dzialke o powierzchni 650 m
Spadek po nim nabyli synowie A. B. i D. B. po 1/2 czeéci kazdy z nich. Po $§mierci rodzicow S. B. (2) objal w posiadanie
nieruchomo$¢ stanowigca dziatke nr (...). Wybudowal na niej budynki gospodarcze. Budynki te powstaly za wiedza i
zgoda pozostalych spadkobiercow. Obecnie sg one jeszcze niewykonczone. M. B. (2) oraz jej corki E. i K. korzystajg z
nich- przechowuja w nich zboze oraz drewno na opal. S. B. (2) na podstawie nieformalnych uméw czeéciowo splacal
braci z dzialki nr (...). Z. B. nie otrzymal splaty. B. B. (2) do chwili obecnej zamieszkuje w domu posadowionym
przy ul. (...), stanowiacym dzialke nr (...). Poczynil na te dziatke naklady- wybudowat na niej dom oraz budynek
gospodarczy. Dom po rodzicach stoi niewykorzystany. Nieruchomos$cia polozng w miejscowoséci S. skladajaca sie z
dzialek nr (...) nikt sie nie zajmuje. Dzialki sa poro$niete. Podatki od nieruchomosci stanowiacych przedmiot podziatu
byly odprowadzane przez uczestnikow postepowania stosownie do wielko$ci ich udzialéw. Umowa sprzedazy z dnia 9
lipca 2012r. zawarta w formie aktu notarialnego E. B. (3) zbyl M. B. (2) przystugujacy mu w nieruchomosci polozonej
w M. stanowiaca dzialke nr (...) udzial wynoszacy 1/10, zaé J. B. (2) 1/20 udzialu w tej nieruchomoéci. Na podstawie
tej samej umowy K. B. (2) zbyl E. B. (1) przystugujacy mu w wymienionej nieruchomosci udzial wynoszacy 1/10, za$
J. B. (2) 1/20 udzialu w tej nieruchomos$ci. Umowa sprzedazy z dnia 12 pazdziernika 2012r. zawarta w formie aktu
notarialnego A. B. zbyl M. B. (2) przystlugujacy mu w nieruchomo$ci polozonej w M. stanowiaca dzialke nr (...) udzial
wynoszacy 1/20. Na podstawie tej samej umowy D. B. zbyt E. B. (1) przystugujacy mu w wymienionej nieruchomosci
udzial wynoszacy 1/20. Umowa sprzedazy zawarta w dniu 17 czerwca 2013r. w formie aktu notarialnego W. B. (1)
zbyla swéj udzial wynoszacy 1/20 w nieruchomosci polozonej w M. stanowiacej dzialke nr (...) M. B. (2). Na podstawie
tej samej umowy A. G. zbyla swoj udzial wynoszacy 1/20 w wymienionej nieruchomosci E. B. (1). Umowa sprzedazy
z dnia 9 lutego 2015r. zawarta w formie aktu notarialnego J. i S. B. (3) zbyli M. B. (2) przyslugujace im udzialy
w nieruchomosci potozonej w M. stanowigca dziatke nr (...). Wszystkie dzialki wchodzace w sktad nieruchomosci
stanowiacych przedmiot podzialu zgodnie z miejscowym planem zagospodarowana przestrzennego przeznaczone sg
obecnie pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. Mozliwy jest ich podzial. Z dzialki nr (...) zostaja wydzielone

(2) (2) -

dzialki nr (...) o powierzchni 621 m' ~, nr (...) o powierzchni 617 m{ 2), nr (...) o powierzchni 524 m*~ i nr (...) o

powierzchni 3.308 m(?. Podziat dzialki nr (...) polozonej w miejscowoéci M. determinuje trwale ogrodzenie znacznej
wartosci, ktére powinno wej$é w sklad nowowydzielonych dzialek nr (...). Dzialka nr (...) podlega podzialowi na 7

dzialek: nr (...) o powierzchni 1250 m' 2), nr (...) o powierzchni 1250 m' 2), nr (...) o powierzchni 1250 m' 2), nr(..)o

powierzchni 1250 m‘®, nr (...) o powierzehni 310 m‘?, nr (...) o powierzchni 968 m‘®, nr (...) o powierzchni 471 m‘?,

przy czym 3 ostatnie stanowia drogi. Zasadnicze dzialki sa rowne z uwagi na likwidacje przebiegajacej poprzecznie

przez nig linie energetyczna 15 kV. Dzialka nr (...) na 6 dzialek: nr (...) o powierzchni 1000 m(?

(2)

, nr (...)o powierzchni

1000 m" ~, nr (...) o powierzchni 1334 m{ 2), nr (...) o powierzchni 1492m( 2), nr (...) o powierzchni 339 m{?i (.o

powierzchni 487 m(?, przy czym dwie ostatnie stanowia drogi. Dzialki nr (...) zgodnie z obowiazujacym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego wejda w sklad drég publicznych. Natomiast dzialki nr (...) bedg stanowily
drogi wewnetrzne. Powyzszy podzial jest zgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie
z tym planem podzial nieruchomosci jest dopuszczalny pod warunkiem zapewnienia kazdej z nowopowstatych
dzialek dostepu do drogi publicznej. Dopuszczalne jest wydzielenie drog wewnetrznych o minimalnej szerokosci 6



metréw, obstugujacych maksymalnie 4 dziatki budowlane, a w przypadku obslugi wiekszej iloci dziatek o minimalnej

szeroko$ci 8 metréw. Minimalna powierzchnia dzialki przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowg wynosi 1000 m(?.

Dzialka od frontu winna mie¢ minimalna szeroko$§¢ 20 m. W przypadku podzialu dzialki nr (...) na 5 dzialek powstang

dzialki mniejsze niz 1000 m{? . Nie da sie jej podzieli¢ na dzialki o powierzchni spelniajacej ten wymog. Ponadto

przez cala dlugosé jednej z majacych byé wyodrebniong dzialek przebiegalaby pod skosem linia energetyczna. Jest
to linia napowietrzna o mocy 15 kV. Jest osadzona na stupach o wysokoSci 10 m, przewody sg osadzone na trzech
poziomach. Ewentualny budynek zostalby posadowiony pod linig energetyczna. Ewentualna budowa wymagalaby
zaopiniowania przez zaklad energetyczny. Szeroko$¢ dzialek od frontu bylaby mniejsza niz 20 metréw. Ewentualny
podzial nie zostalby zatwierdzony przez burmistrza. Podziat dzialki nr (...) na pie¢ dzialek bytby mozliwy. Udziat Z. B.
w nieruchomosciach polozonych w miejscowosci S. oraz w miejscowosci M. zostal obcigzony hipoteka przymusowa na
zabezpieczenie zobowigzan podatkowych uczestnika w oparciu o tytuly egzekucyjne wystawione przez Wojewode (...),
(...) oraz przez Burmistrza M. Urzad S. w Z.. Laczna wysokoéé zobowigzan podatkowych stanowi kwote 60.757,90 zk.
Egzekucja ze wzgledu na jej bezskuteczno$c zostala umorzona. Warto$¢ nieruchomosci polozonej w M. wynosi 533.415

(2) 105,21 z}. Warto$¢ nieruchomosci polozonej w S. wynosi 594.456 zl, przy cenie 1 m? 47,94 zk.

z}, przy cenie 1 m
Apelacje od tego orzeczenia zlozyli uczestnicy: S. B. (1), B. B. (2) i J. B. (2).

S. B. (1) zaskarzyl postanowienie w caloSci, zarzucajgc nieprawidtowy podzial dzialek oraz nieprawidlowe okreélenie
wartoSci dzialek nr (...) przeznaczonych pod drogi, a tym samym w konsekwencji nieprawidlowe okreslenie wysokoSci
doplat. Apelujacy wniost o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Rejonowemu w Zyrardowie.

B. B. (2) zaskarzyl postanowienie w caloSci zarzucajac:

1. naruszenie prawa materialnego tj. art. 1035 k.c. w zw. z art. 212 § 2 k.c. przez jego bledne zastosowanie, poprzez
przyznanie uczestnikowi postepowania B. B. (2) w wyniku fizycznego podzialu nieruchomo$ci, dziatki o nr ewid. (...)

o powierzchni 1492 m?, polozonej w miejscowoéci S., gmina M., wbrew woli uczestnika postepowania, uzasadnionej
okoliczno$cia, iz powierzchnia tej nieruchomosci przewyzszala przystugujacy uczestnikowi udziat w spadku, co
wiazalo sie z koniecznoscia dokonania splat na rzecz pozostalych spadkobiercow, na ktérych dokonanie, wobec trudnej
sytuacji finansowej, nie sta¢ uczestnika postepowania,

2. naruszenie prawa materialnego tj. art. 212 § 3 k.c. przez jego bledne zastosowanie, poprzez nieuzasadnione
okoliczno$ciami zasadzenie w pkt IX.5.b zaskarzonego postanowienia od uczestnika postepowania B. B. (2) na rzecz
uczestnika postepowania Z. B. tytulem splaty kwoty 11 573,07 (jedenaScie tysiecy pietset siedemdziesiat trzy zlote
siedem groszy) platnej w terminie 5 (pieciu) miesiecy od daty uprawomocnienia sie postanowienia, podczas gdy
uczestnik postepowania Z. B. zrzekl sie splaty od uczestnika B. B. (2), majac na uwadze i szanujac wole matki
uczestnikéw, spadkodawczyni J. B. (3), ktora na podstawie o§wiadczenia z dnia 18 czerwca 1986 r. przekazala synowi

B. B. (2) cze$é nieruchomos$ci w M. o powierzchni 650 m?,
3. naruszenie przepisu postepowania majgce wplyw na tre$¢ zaskarzonego postanowienia, tj. art. 684 k.p.c. poprzez:

a) bledne ustalenie warto$ci skladnikoéw spadku w postaci nieruchomosci powstalych na skutek fizycznego podziatu
nieruchomoéci polozonej w miejscowoséci S., gmina M., powiat (...), wojewodztwo (...), o powierzchni 1,2401 ha,
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka nr (...) o powierzchni 0,6749 ha i nr (...)o powierzchni 0,5652 ha, dla
ktorej Sad Rejonowy w Zyrardowie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), tj. nowo projektowanych dzialek: nr (...) o
powierzchni 1250 m‘?, nr (...) o powierzehni 1250 m‘ 2, nr (...) o powierzchni 1250 m‘?, nr (...) o powierzchni

(2) (2) (2) nr (...) o powierzchni 471 m‘?, nr (...)

(2)

1250 m" =, nr (...) o powierzchni 310 m

(2)

, nr (...) o powierzchni 968 m

0 powierzchni 1000 m (2)

(2)

, nr (...) o powierzchni 1000 m

1492 m" =, nr (...) o powierzchni 339 m@inr(.)o powierzchni 487 m* =/, na podstawie opinii sadowej bieglego

sadowego przy Sadzie Okregowym w Plocku mgr inz. W. Z. z dnia 10 stycznia 2012 r., podczas gdy przedmiotem

, nr (...) o powierzchni 1334 m
(2)

, nr (...) o powierzchni



opinii bieglego byly nieruchomosci oznaczone jako dzialki nr (...) przed projektowanym podzialem fizycznym tych
nieruchomosci, totez o zupelie innej powierzchni, usytuowaniu i walorach inwestycyjnych, a ponadto w/wym. operat
byl nieaktualny w chwili orzekania, totez nie powinien stanowi¢ podstawy dla ustalenia warto$ci nieruchomosci,
co doprowadzilo do sprzecznego z zasadami logiki i do§wiadczenia Zyciowego ustalenia wartoSci poszczegdlnych
nieruchomosci, skutkujacego orzeczeniem obowigzku splat, z tytulu wyré6wnania wartoSci udzialéw spadkowych
uczestnikdw postepowania, o znacznej wysokoSci nieadekwatnej do rzeczywistej wartoSci rynkowej poszezegolnych
nieruchomoséci,

b) bledne ustalenie wartosci skladnikow spadku po J. B. (3) i S. B. (2) podlegajacych podzialowi w postepowaniu, w
tym w szczegoblnos$ci przyznanej uczestnikowi postepowania B. B. (2) nieruchomos$ci o nr ewid. (...) o powierzchni 1
492 m®, polozonej w miejscowoéci S., gmina M., nie uwzgledniwszy czynnikéw wplywajacych na obniZzenie wartosci
tej nieruchomos$ci w postaci usytuowanej na dzialce konstrukeji napowietrznej linii wysokiego napiecia o mocy 15
kV, jak réwniez bledne ustalenia warto$ci dziatek nr (...) wydzielonych jako drogi dojazdowe do nowo wydzielonych
nieruchomoéci, ktérych warto$¢ z pewnoscia nie jest tozsama z wartoécia wydzielonych dzialek budowlanych,

4. naruszenie przepisOw postepowania majace wplyw na tre§¢ zaskarzonego postanowienia, tj. art. 233 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 682 k.p.c. poprzez bledne ustalenie sytuacji osobistej i finansowej uczestnika
postepowania B. B. (2), w kontekécie mozliwo$ci dokonania przez uczestnika tak znacznych, jak zasadzone w
zaskarzonym postanowieniu, splat naleznych od uczestnika postepowania B. B. (2) na rzecz pozostalych uczestnikow
postepowania,

Apelujacy wniodst o zmiane zaskarzonego postanowienia w caloéci na korzy$¢ uczestnika postepowania B. B. (2)
poprzez: dokonanie dzialu spadku i zniesienia wspotwlasnoéci nieruchomosci wskazanej w pkt 1.1 zaskarzonego
postanowienia poprzez fizyczny podzial nieruchomosci, zgodnie ze sporzadzonym przez bieglego geodete i zlozonym
do akt sprawy projektem podzialu nieruchomosci, a nastepnie przyznanie uczestnikowi B. B. (2) dzialki nr (...) o

powierzchni 617 m® polozonej w miejscowosci M., gmina M., bez obowiazku dokonywania splat na rzecz pozostalych
uczestnikow postepowania; pozostawienie wnioskodawczyn oraz uczestnikoéw postepowania we wspotwlasnosci
nieruchomosci wskazanej w pkt 1.2 zaskarzonego postanowienia i tym samym nie orzekanie o wzajemnych
splatach wnioskodawczyn i uczestnikow postepowania z przedmiotowej nieruchomo$ci, ewentualnie: o uchylenie
zaskarzonego postanowienia w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

J. B. (2) zaskarzyl postanowienie w czeSci dotyczacej fizycznego podzialu nieruchomoéci i zarzucil dokonanie
podzialu fizycznego skutkujacego konieczno$cia wyré6wnywania warto$ci udzialdw, na co w postepowaniu
pierwszoinstancyjnym nie wyrazal zgody. Wniost o zmiane postanowienia i dokonanie fizycznego podzialu
nieruchomo$ci na dzialki o jednakowej wartosci, bez zasadzania wzajemnych splat i doplat, a jezeli to nie jest mozliwe,
wni6st o nieprzyznawanie mu fizycznie wydzielonej czeSci nieruchomosci, a jedynie zasadzenie splaty.

Sad Okregowy zwazyt:
Wszystkie apelacje nalezalo uznaé za zasadne.

W pierwszej kolejnoéci stwierdzié nalezy, ze podzial fizyczny rzeczy jako preferowany przez ustawodawce zostal
przewidziany jako podstawowy sposob zniesienia wspotwlasnoéci w art. 211 k.c. Nastepuje to w drodze przyznania
kazdemu ze wspolwlascicieli wyodrebnionej czeSci wspolnej rzeczy. Wielko$c tej czeSci powinna odpowiadac wielkoSci
udzialu we wspdlwlasno$ci. Zatem w sytuacji, gdy rzecz da sie podzielié i wspdlwlasciciele wyrazg zgode na przyznanie
im cze$ci rzeczy wspolnej, zniesienie wspotwlasnoSci powinno nastgpié¢ w taki wlasnie sposob. Taka sytuacja miala
miejsce w rozpoznawanej sprawie, uczestnicy zasadniczo zgodni byli co do podzialu nieruchomoéci na dzialki i
przyznanie im poszczego6lnych dzialek, jednakze cze$¢ z nich stanowczo deklarowala, ze jest to mozliwe tylko w
przypadku, gdy nie zostang od nich zasadzone splaty (apelujacy S. B. (1) k-841). Takie ,warunkowe” zadanie
rozumie¢ nalezy w ten sposob, ze wspdlwlasciciel nie wyraza zgody na przyznanie mu fizycznie wydzielonej czeéci
nieruchomoéci, o ile laczy sie to z obowiazkiem uiszczenia doplat na rzecz innych wspoiwlascicieli. Nie ulega



watpliwoéci, ze zniesienie wspdlwlasnosci poprzez przyznanie rzeczy badz jej czeSci jednemu ze wspodlwlascicieli
nie moze nastapi¢ wbrew jego woli, w tej kwestii orzecznictwo Sadu Najwyzszego jest jednolite. Np. zgodnie z
postanowieniem Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1998 r. II CKN 347/98: Jezeli przy zniesieniu wspotwlasnosci
zaden ze wspodlwlascicieli nie wyraza zgody na przyznanie mu rzeczy, sad zarzadza jej sprzedaz. Jak wynika z protokotu
rozprawy z 14 lipca 2015 r. oraz z pisma (k-871) apelujacy B. B. (2) wnosil o przyznanie mu dzialki nr (...), a otrzymal
w wyniku zniesienia wspdlwlasno$ci dzialke nr (...), zatem réwniez uznaé nalezy, ze dzialka ta zostala mu przyznana
wbrew jego woli.

Juz chociazby z wyzej wskazanego powodu zaskarzone postanowienie nie moglo sie osta¢. Wiekszos¢ wspotwlascicieli
zainteresowana byla przyznaniem im w naturze czeSci nieruchomosci, zatem stusznie sad dokonal ich fizycznego
podzialu. Podzial ten jednak nie moéglt byé dowolny, ale zgodny z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, determinujacym zwlaszcza powierzchnie nowopowstalych dzialek. Stad wnioski dotyczace
podzielenia nieruchomosci na dzialki dokladnie odpowiadajace wielkoSci udzialow uczestnikow nie mogly byé
uwzglednione, z uwagi na konieczno$¢ zachowania minimalnej powierzchni dzialki. Jednakze — jak wynika z opinii

ustnej bieglego geodety (k-839 i nast.) mozliwy byl podziat dzialki nr (...) na pieé¢ dziatek po 1000 m* kazda, zamiast

podzialu na 4 dzialki po 1250 m®.

Ponadto uzna¢ nalezy za zasadny zarzut nieprawidlowego ustalenia wartoSci spadku. Przepis art. 684 k.p.c. stanowi,
ze sklad i warto$¢ spadku ulegajacemu podzialowi ustala sad. Z przepisu tego wynika zasada dzialania sadu z urzedu.
W rozpoznawanej sprawie zostaly wykonane dwa operaty szacunkowe przez rzeczoznawce majatkowego, szacunkowi
temu podlegaly nieruchomoéci przed dokonaniem ich podziatu. Sad nie dopuscil dowodu z ponownego oszacowania
nowo powstalych w wyniku podziatu nieruchomo$ci, ale samodzielnie, metoda matematyczng poprzez pomnozenie

powierzchni nowych dzialek z ceng 1 m* samodzielnie ustalil ich wartoéé. W ten sposéb w sposéb identyczny ustalona
zostala warto$¢ dzialek budowlanych, jak i dzialek przeznaczonych na drogi, a z do§wiadczenia zyciowego wiadomo, ze
warto$¢ dzialki drogowej winna by¢ znaczaco nizsza. Przez jedna z dzialek przebiega linia energetyczna, ale w ustalonej
wartoSci tej dzialki nie znalazlo to odzwierciedlenia, rowniez jednakowo potraktowane zostaly dzialki zabudowane jak
i niezabudowane, co takze nie moze zosta¢ uznane za poprawny sposob ustalenia warto$ci nieruchomoéci. Kolejnosé
opinii bieglych powinna by¢ odwrotna, w pierwszej kolejnosci powinien zosta¢ dokonany podziat nieruchomoéci, a
nastepnie winny by¢ oszacowane nowo powstale dzialki. Tylko taki spos6b uwzglednia wszelkie odmiennoSci dziatek,
wynikajace z ich przeznaczenia, zabudowy, istnienia ewentualnych faktycznych obcigzen jak np. linia energetyczna.

Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze operaty szacunkowe zostaly dokonane w styczniu 2012 r. czyli prawie cztery lata przed
dokonaniem zniesienia wspolwlasnosci. Tymczasem, zgodnie z art. 156 ust. 3 u.g.n. operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia. Po upltywie
tego okresu mozna operat wykorzystac tylko po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego. Sad
Najwyzszy w postanowieniu z Sadu Najwyzszego z 8 grudnia 2010 r. V CSK 171/10 stwierdzil: Przepis art. 149 u.g.n.
okreéla zakres stosowania przepiséw dotyczacych ustalenia warto$ci nieruchomosci. Stanowi on, Ze przepisy rozdzialu
I, dzialu IV ustawy stosuje sie - z wylaczeniem okreslenia wartoéci nieruchomosci w zwiazku z realizacja ustawy o
scalaniu i wymianie gruntéw - do wszystkich nieruchomo$ci, bez wzgledu na ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a
takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny. Zgodnie natomiast z art. 156 ust. 3 u.g.n. operat szacunkowy
(przez ktéry rozumie sie sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego na pi$émie opinie o wartoéci nieruchomoéci),
moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, a
po uplywie tego okresu - w mysl art. 156 ust. 4 u.g.n. - moze by¢ wykorzystany po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez
rzeczoznawce majatkowego. Zasada ta ma zastosowanie rowniez w postepowaniu sgdowym w wypadku koniecznosci
okreélenia wartoSci nieruchomosci. LEX nr 1102880. Uznaé zatem nalezalo, ze ustalenie wartoSci nieruchomosci w
oparciu o nieaktualny operat szacunkowy stanowilo naruszenie art. 684 k.p.c.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad I instancji wyslucha wnioskéw uczestnikow co do sposobu zniesienia
wspoltwlasnosci, w szczegdlnosci ktora dzialke i na jakich warunkach (z doplata, bez doptaty) kazdy z nich chcialby
otrzyma¢, nastepnie rozwazy¢ nalezy sporzadzenie nowego projektu podzialu dzialki nr (...) na pieé, a nie na cztery



dzialki, o ile taki spos6b podzialu spowoduje, Ze nowopowstale mniejsze dzialki beda mialy wartoé¢ zblizona do
wielko$ci udzialéw uczestnikow zainteresowanych ich otrzymaniem bez koniecznoSci uiszczania doplat. Dopiero po
sporzadzeniu projektu podziatu nalezy oszacowaé nowo powstate nieruchomogci, poréwnac ich warto$ci z warto$ciami
udzialéow uczestnikéw zainteresowanych ich otrzymaniem i wyshucha¢ ostatecznych stanowisk uczestnikow. W
przypadku niemoznoSci przyznania ktorychkolwiek dzialek uczestnikom, nalezy dokonaé ich sprzedazy w trybie art.
212 § 2 k.c. z jednoczesnym okreéleniem sposobu podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy pomiedzy uczestnikow
metodg ulamkowga lub procentowa.

Z powyzszych przyczyn, poniewaz wydanie rozstrzygniecia wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w
zasadzie w calo$ci, na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. orzeczono jak w postanowieniu.
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