Sygn. akt III Ca 1553/17

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 29 maja 2017 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi z wniosku A. S. z udzialem S.
N., sygn. akt IT Ns 1498/12: 1. dokonal zniesienia: a) wspdtuzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w L.,
przy ulicy (...), skladajacej sie z dzialki o numerze ewidencyjnym (...), o powierzchni 0,0159 ha, dla ktérej w Sadzie
Rejonowym dla Lodzi — Sr6dmiescia w Lodzi prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...), b) wspotuzytkowania
wieczystego nieruchomosci polozonej w L., przy ulicy (...), skladajacej sie z dzialki o numerze ewidencyjnym (...), o
powierzchni 0,0290 ha, oraz wspotwlasno$ci budynku znajdujacego sie na tej nieruchomosci stanowigcego odrebna
nieruchomoéé, dla ktorej w Sadzie Rejonowym dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi prowadzona jest ksiega wieczysta
o numerze (...), o lacznej warto$ci 264.642 zt w ten sposob, ze przyznaé te prawa na wylaczna wlasnosé S. N., 2)
zasadzil od S. N. na rzecz A. S. kwote 220.535 zt tytulem splaty, platng w terminie 3 miesiecy od uprawomocnienia
sie niniejszego postanowienia; 3) oddalil wniosek S. N. o nakazanie A. S. opuszczenia nieruchomosci; 4) oddalil
wniosek A. S. o zasadzenie od S. N. odszkodowania za wylaczne korzystanie z nieruchomosci; 5) oddalit wniosek A. S.
o zasadzenie od S. N. kwoty 3.935,33 zl tytulem wydatkéw na podatek od nieruchomos$ci oraz oplaty za uzytkowanie
wieczyste; 6) oddalil wniosek S. N. o zasadzenie od A. S. kwoty 25.400 z} tytulem kosztow zarzadu nieruchomos$ciami,
7) oddalil wniosek S. N. o zasadzenie kwoty 76.695,25 z} tytutem zwrotu nakladéw na nieruchomosé; 8) obciazyt A.
S. na rzecz Skarbu Panistwa Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi kwotg 9.029,75 zl tytulem tymczasowo
wylozonych przez Skarb Panstwa wydatkow; 9) obcigzyl S. N. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi -
Widzewa w Lodzi kwotg 9.029,75 z} tytutem tymczasowo wylozonych przez Skarb Panistwa wydatkow; 10) ustalil, ze
wnioskodawczyni i uczestnik postepowania ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte na ustaleniu, ze A. S. w udziale 5/6 czeSci i S. N. w udziale 1/6 czeSci sg
wspotuzytkownikami wieczystymi nieruchomoéci polozonej w L., przy ulicy (...), sktadajacej sie z dzialki o numerze
ewidencyjnym (...), o powierzchni 0,0159 ha, dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi
prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...).

A. S. nabyla swéj udzial w dniu 23 grudnia 2005 roku na skutek darowizny dokonanej na jej rzecz przez H. S.iJ. K. (1).
S. N. nabyl swoj udzial w dniu 29 pazdziernika 2009 roku na skutek darowizny dokonanej na jego rzecz przez A. N..

A. S. w udziale 5/6 czeSci i S. N. w udziale 1/6 czeéci sa wspotuzytkownikami wieczystymi nieruchomosci potozonej
w L., przy ulicy (...), skladajacej sie z dzialki o numerze ewidencyjnym (...), o powierzchni 0,0290 ha, oraz w
takich samych udzialach wspotwlascicielami budynku znajdujgcego sie na tej nieruchomosci stanowiacego odrebna
nieruchomo$é¢, dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Eodzi — Srédmiescia w Eodzi prowadzona jest ksiega wieczysta o
numerze (...).

A. S. nabyla swoj udzial w dniu 28 listopada 2003 roku na skutek darowizny dokonanej na jej rzecz przez H. S.1i J.
K. (1).

S. N. naby} sw6j udzial w dniu 30 maja 2005 roku na skutek darowizny dokonanej na jego rzecz przez A. N..

Na nieruchomo$¢ objeta wnioskiem uczestnik z zona z wlasnych srodkéw dokonali naktadéw, ktore obejmowaly m.in.
remont budynku, w tym malowanie pomieszczen, wymiane pieca CO, dachu, komina.

Wartoéé prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w L., przy ulicy (...), skladajacej sie z dzialki o
numerze ewidencyjnym (...), o powierzchni 0,0159 ha, dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Lodzi — Srédmieécia w
Lodzi prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...) oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej
w L., przy ulicy (...), skladajacej sie z dzialki o numerze ewidencyjnym (...), o powierzchni 0,0290 ha, wraz z prawem
wlasno$ci budynku znajdujacego sie na tej nieruchomosci stanowigcego odrebna nieruchomosé¢, dla ktorej w Sadzie



Rejonowym dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...) przy uwzglednieniu
stanu tych nieruchomosci przed dokonaniem przez uczestnika nakladow wynosi lacznie 264.642 zl.

W stanie po dokonaniu przez uczestnika nakladéw na te nieruchomosci warto§¢é ta wynosi 289.296z1.

W czasie gdy wnioskodawczyni i H. S. zamieszkiwaly na terenie nieruchomoéci przy ul. (...) relacje uczestnika z nimi
byly dobre. Uczestnik pozostawal w konflikcie z J. K. (1).

Whnioskodawczyni wyprowadzila sie z nieruchomosci przy ul. (...) w L. w dniu 1 listopada 2003 roku razem z babka
uczestnikéw H. S. do corki H. S. J. K. (1). H. S. byla woéwczas chora, a pomieszczenie, ktére zajmowala na terenie
nieruchomosci nie bylo dostatecznie ogrzewane. Chciala mieszka¢ u swojej corki w okresie jesienno-zimowym. Od
tego czasu wnioskodawczyni nie podejmowala préb powrotu na nieruchomosé, nie zgdala od uczestnika kluczy do
nieruchomoéci. Nie bylo takiej sytuacji, aby uczestnik uniemozliwit wnioskodawczyni wejécie na teren nieruchomosci.
Byla taka sytuacja, ze nie zezwolil wej$cia na nieruchomosc¢ J. K. (1).

A. S. zamieszkiwala u J. K. (1) do 2006 roku. P6zniej zamieszkala z mezem w wynajetym mieszkaniu, a nastepnie w
zakupionym na kredyt lokalu.

W pomieszczeniach, ktére zajmowala wnioskodawezyni i H. S. uczestnik i jego zZona przechowuja rzeczy, ktérych nie
uzywaja.

Od czasu wyprowadzenia sie wnioskodawczyni z nieruchomosci objetej wnioskiem, uczestnik i jego zona dbali o
nieruchomo$é¢, porzadkowali teren, od$niezali, zajmowali sie nasadzeniami.

Coérka uczestnika z powodu wrodzonej wady serca i innych schorzen byla wielokrotnie hospitalizowana.

A. S.i8S. N. uiszczali podatek i oplaty za uzytkowanie wieczyste od nieruchomo$ci objetych wnioskiem w wysokoSci
odpowiadajacej przystugujacym im udzialom tj. odpowiednio w 5/6 i w 1/6.

Obecnie w budynku na terenie nieruchomosci objetej wnioskiem zamieszkuje uczestnik z zona i corka. Nie maja prawa
do innego lokalu mieszkalnego. Uczestnik i jego zona posiadaja oszczednoSci w kwocie 60.000 z}. Miesiecznie dochod
uczestnika wynosi 3000 zl, a jego zony ok. 1800 — 1900 zl netto. Uczestnik pracuje bez zawartej umowy o prace a nadto
uzyskuje dochéd z handlu samochodami. Uczestnik i jego Zona nie maja zobowigzan z tytutu kredytéw czy pozyczek.
Z tytulu stalych oplat za media wydatkuja 500 — 600 zl miesiecznie. Posiadaja samoch6d M. (...) z 2003 r i samochdd
P. (...) z (...) Corka uczestnikdw ma 17 lat, chodzi do szkoly blisko miejsca zamieszkania.

A. S. posiada oszczednoSci w kwocie 40.000 zl. Zamieszkuje z mezem i dwojgiem dzieci. Lacznie z mezem uzyskuja
dochody w kwocie 6500 zl netto miesiecznie. Wnioskodawcezyni ponosi koszt splaty kredytu we frankach zaciggnietego
na zakup mieszkania. Wnioskodawczyni posiada zdolno$¢ kredytowa, pracuje na podstawie umowy o prace.

Opierajac sie na tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze wobec zgodnego wniosku co do sposobu
wyjScia ze wspdluzytkowania i wspotwlasnosci (art. 622 § 2 k.p.c.), zasadne bylo zniesienie tych wspoluprawnieni
poprzez przyznanie praw do nieruchomoéci jednemu z uczestnikoéw, z obowigzkiem splaty drugiego z uprawnionych
(art. 212 § 2 k.c.). Powyzszy sposob zniesienia wspotuzytkowania i wspotwlasno$ci budynku jest preferowany zar6wno
przez wnioskodawczynie, jak i uczestnika, ktérzy w niniejszym postepowaniu w ogole nie domagali sie fizycznego
podziatu rzeczy, konsekwentnie zadajac przyznania jej jednemu z nich z obowigzkiem splaty drugiego uczestnika.

Zgodnie z art. 618 § 1 zd. 1 k.p.c. w postepowaniu o zniesienie wspolwlasnosci sad rozstrzyga takze spory o prawo
zadania zniesienia wspotwlasnos$ci i o prawo wlasnoSci, jak rowniez wzajemne roszczenia wspotwiaseicieli z tytulu
posiadania rzeczy.

W tym kontek$cie zwazy¢ takze nalezy, iz warto$¢é przedmiotu wspolwlasnosci powinna byé ustalana wedlug stanu
z daty zniesienia wspotwlasno$ci, nie za§ chwili nabycia prawa wspotwlasnoéci, za§ ewentualne naklady poczynione



na wspélna rzecz, dokonane przez jednego ze wspotwlascicieli w zakresie szerszym niz to wynika to z jego udziatu,
moga zostaé rozliczone na podstawie art. 618 § 1 k.p.c. Wobec réznych stanowisk uczestnikéw odno$nie stanu
naktadbow, Sad zobowigzal biegla do wyceny dokonanych przez uczestnika nakladéw w wariantach uwzgledniajacych
oba stanowiska. Ostatecznie Sad dal wiare uczestnikowi, ze dokonal on nakladéw na nieruchomo$é w zakresie
przez niego przedstawionym. Zeznania uczestnika znalazly potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym,
w tym w zeznaniach Swiadkow, a nadto istnienie i zakres tych nakladow potwierdzila biegta w opinii. Biegla w
czasie ogledzin nieruchomosci dla potrzeb wyceny uwzgledniala stan faktyczny nieruchomosci a tym samym naklady
znalazly potwierdzenie w rzeczywisto$ci. Wnioskodawczyni nie zamieszkiwala na nieruchomosci i nie miala wiedzy
na temat dokonywanych przez uczestnika nakladow.

Sad Rejonowy podzielil stanowisko wyrazone w uzasadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego, w sprawie o sygn. akt
V CSK 526/11, opubl. L., ze przepis art. 207 k.c. regulujacy udzial wspotwlascicieli w pozytkach i przychodach z rzeczy
wspoOlnej oraz w wydatkach i ciezarach z nig zwiazanych, dotyczy wszystkich nakladéw, takze nakladéw inwestycyjnych
na nieruchomo$¢ i ma charakter dyspozytywny. Oznacza to, ze wspdtwlaSciciele moga umowié sie, takze w sposéb
dorozumiany, iz naklady beda rozliczane w inny sposéb lub w ogodle nie beda rozliczane. Jak wskazal Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 8 stycznia 1980 r. III CZP 80/79 (OSNC 1980/9/157), jezeli doszlo, takze w spos6b dorozumiany,
do podzialu nieruchomoéci quoad usum tak, ze wspotwlasciciele podzielili nieruchomos$é do wspoétposiadania i kazdy
z nich samodzielnie uzytkowal okre$lona, odrebna czes¢ budynku lub gruntu, to kazdy z nich ze ,swojej” czesci moze
czerpaé pozytki i tylko on ponosi na niag wydatki, a zatem nie moze zadaé zwrotu wartoSci nakladow dokonanych
na uzytkowang przez siebie cze$é, odpowiadajacych udzialowi pozostalych wspoétwlascicieli w calo$ci nieruchomodci,
skoro nie korzystaja oni z tej czeSci nieruchomoéci, na ktérej te naklady zostaly poniesione. Ewentualne réznice
jakie w zwiazku z dokonanymi przez poszczegdlnych wspdlwlascicieli nakladami moga powsta¢ w wartosci calej
rzeczy powinny by¢ uwzglednione w postepowaniu o zniesienie wspotwlasnoéci. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze
pozostali wspotwlasceiciele, ktorzy nakladéw tych nie dokonali, a zwiekszyly one warto$é calej rzeczy, nie moga by¢ przy
zniesieniu wspolwlasno$ci bezpodstawnie wzbogaceni kosztem ponoszacego naklady, jezeli warto$¢ nieruchomosci
ustalona zostala z uwzglednieniem tych naklad6w i tak tez okre$§lono wysoko$¢ doplat wyréwnujacych udzialy. Zasady
ponoszenia nakladéw okre$lone w art. 207 KC majg zatem zastosowanie tylko wtedy, gdy wydatki te zostaly dokonane
zgodnie z zasadami zarzadu rzecza wspolng, a wiec wtedy, gdy wszyscy wspolwlasciciele posiadaja wspolnie rzecz i
jeden z nich poniést na nig naklady, z ktorych korzystali wszyscy.

Powyzsze prowadzi do wniosku, ze pominiecie kwestii nakladéow dokonanych przez uczestnika, na nieruchomosé,
przyznanie mu objetych praw wnioskiem oraz ustalenie przy zniesieniu wspoélwlasnosci i wspoéluzytkowania
wieczystego splat od wartoSci praw do nieruchomos$ci z nakladami, doprowadziloby w konsekwencji do
bezpodstawnego wzbogacenia wnioskodawczyni, ktéra nie poniosta nakladu, kosztem uczestnika, ktory naklad
poniodst.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Rejonowy oddalil wniosek uczestnika o zasadzenie kwoty 76.695,25z} tytulem zwrotu
nakladéw (pkt 7 postanowienia).

W mys$l art. 207 ke, wspdlwlascicielom przypadaja pozytki i inne przychody z rzeczy wspdlnej, a takze obcigzaja ich
wydatkiiinne ciezary zwigzane z ta rzeczg w stosunku do wielko$ci udzialéw. Pobranie przez jednego z nich pozytkéw
i innych przychodéw ponad przystugujacy mu udzial rodzi obowiazek zwrotu lub stosownego rozliczenia. Podobnie
jest z wydatkami i innymi ciezarami poniesionymi ponad przystugujacy udzial. Materialnoprawna podstawe takich
rozliczen moga stanowi¢ takze normy zobowigzaniowe.

Whnioskodawczyni zadala rozliczenia poniesionych w niniejszej sprawie wydatkéw w postaci podatku i oplaty za
uzytkowanie wieczyste. Roszczenie to, zgodnie z art. 618 § 1 k.c. moze by¢ co do zasady rozpoznane w toku
postepowania o zniesienie wspoOlwlasnosSci. Jednakze, powyzsze roszczenie majace charakter stricte procesowy
powinno by¢ udowodnione. Strona zadajaca rozliczenia nakladéw i wydatkéw powinna udowodnié to zadanie co do
zasady i wysokoSci. Bierno$¢ strony w tym zakresie nie zobowigzuje Sadu — poza wyjatkowymi przypadkami — do
prowadzenia dowodu z urzedu. Jak wskazuje sie w judykaturze Sadu Najwyzszego nie jest rzecza sadu zarzadzenie



dochodzen w celu uzupelienia lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia §rodkéw dowodowych pozwalajacych
na ich udowodnienie ani tez sad nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do
wyjadnienia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17.12.1996 w sprawie
sygn. akt: I CKU 45/96, OSNC 1997 r., Nt 6-7, poz. 76). Je§li zatem strona nie przedstawia dowodoéw, to uznaé nalezy,
ze dany fakt nie zostal wykazany (udowodniony).

Zdaniem Sadu Rejonowego wnioskodawczyni nie udowodnila, aby uiszczala wydatki, ktérych zwrotu zadala ponad
przyshugujacy jej udzial, dlatego jej zadanie podlegalo oddaleni (pkt 5 postanowienia).

Nie bylo uzasadnione zgdanie wnioskodawczyni zasadzenia od uczestnika odszkodowania tytulem wylacznego
korzystania z nieruchomo$ci.

Obowiazki posiadacza samoistnego rzeczy wzgledem jej wlasciciela okreslaja przepisy art. 224 i n. k.c. Zawieraja
one regulacje odnoszaca sie do tzw. roszczen uzupekiajacych, towarzyszacych roszczeniu windykacyjnemu, i stuza
naprawieniu uszczerbkoéw spowodowanych pozbawieniem wilasciciela mozliwosSci korzystania ze swojej rzeczy. Nalezy
do nich m. in. Zagdanie wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.

W odréznieniu od roszczen windykacyjnego i negatoryjnego, roszczenia uzupelniajace nie maja charakteru
obiektywnego. Ich powstanie i zakres zalezy bowiem od tego, czy posiadacz samoistny rzeczy windykowanej jest w
dobrej, czy zlej wierze. Ustawodawca przewiduje tez stan posredni, gdy wprawdzie posiadacz jest w dobrej wierze,
ale dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa windykacyjnego. W dobrej wierze jest taki posiadacz
samoistny, ktéry ma uzasadnione okoliczno$ciami przekonanie, ze stuzy mu prawo wlasnoéci, ktore faktycznie
wykonuje. Dobra wiare wylacza nie tylko pozytywna wiadomos$é o braku uprawnienia, ale i brak tej wiadomosci
spowodowany niedbalstwem (por. J. Ignatowicz (w:) Komentarz, t. I, 1972, s. 602; S. Rudnicki, Komentarz, 2007,
S.3721in.).

Sad Rejonowy wskazal, ze z ustalonego stanu faktycznego wynikalo, ze wnioskodawczyni nie zwracala sie
do uczestnika o umozliwienie jej korzystania z nieruchomo$ci. Wnioskodawczyni nie zamierzala korzystaé z
nieruchomos$ci wspolnie z uczestnikiem, a jedynie chciala wyjsé ze wspotwlasnosci i wspotuzytkowania w ten sposoéb,
aby uczestnik przekazal jej nieruchomos$é do wylacznego korzystania, za$ ona chciala splacié¢ jego udzial.

Gdyby istotnie wnioskodawczyni chciala wspoélnie z uczestnikiem zajmowac¢ nieruchomo$¢, miala mozliwo$é
zainicjowania postepowania o przywrocenie posiadania. Gdyby to agresywne zachowanie uczestnika stalo sie
powodem niemozno$ci zamieszkiwania przez wnioskodawczynie na nieruchomoéci, wnioskodawczyni mogla takze
wszcza¢ odpowiednie postepowanie zmierzajace do nakazania opuszczenia przez uczestnika nieruchomosci. A. S. nie
podejmowala jednak takich dzialan. Ostatecznie zamieszkala wraz z ze swoim mezem w zakupionym lokalu.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad oddalil wniosek o zasgdzenie odszkodowania za wylaczne Kkorzystanie
nieruchomoéci. (pkt 4 postanowienia)

Co do zasady sprawowanie zarzadu przezjednego ze wspotwlascicieli stanowi podstawe domagania sie wynagrodzenia
od pozostalych wspdlwlascicieli (art. 205 ke) Uprawniony jest zaréwno wspoiwlasciciel sprawujacy zarzad na
podstawie umowy powierzajacej mu te czynno$ci zawartej z pozostalymi wspoétwlascicielami badZz na podstawie
orzeczenia sadowego, jak rowniez wspotwlasciciel sprawujgcy zarzad via facti, przy dorozumianej zgodzie pozostatych.

Wynagrodzenie nie nalezy sie wspolwlascicielowi, jedli z umowy zawartej ze wspotwladcicielami wynika, ze zarzad
bedzie sprawowany nieodptatnie. /tak komentarz do art. 205 ke red. Gniewek 2016, wyd. 7/G., opubl. L./

Na gruncie niniejszej sprawy Sad Rejonowy ustalil, ze uczestnik od czasu wyprowadzenia sie wnioskodawczyni
z nieruchomosci wylacznie zarzadzal nieruchomoscia, w tym wykonywat czynno$ci porzadkowe, konserwacyjne,
remontowe. Miedzy uczestnikami nie zostala zawarta umowa o sprawowanie zarzadu, nie bylo tez orzeczenia
upowazniajacego do zarzadzania nieruchomos$ciami. Uczestnik nigdy nie wystapil do wnioskodawczyni o wyrazenie



zgody na sprawowanie przez niego zarzadu. Jednocze$nie wnioskodawczyni nie traktowala podejmowanych przez
uczestnika czynnos$ci, jako podejmowanych w jej imieniu. Sprawujac zarzad nieruchomos$ciami uczestnik wszystkich
czynno$ci dokonywat we wlasnym interesie, pozostajac w przekonaniu, ze na jego wylacznos$é ostatecznie przypadng
nieruchomoéci. Z uwagi na sposob zniesienia wspolwlasnosci i wspotuzytkowania wieczystego, wnioskodawczyni
faktycznie nie odniosla zadnych korzys$ci z zarzadu sprawowanego przez uczestnika. (...) przypadly bowiem
uczestnikowi, ktéry w okresie zarzgdzania nieruchomos$ciami mial mozliwo$é korzystania z nich w pelnym zakresie.

Niezaleznie od tego koszty zarzadu przedmiotowa nieruchomoscig — zgodnie z opinig bieglego J. K. (2) stanowig m.in.
koszty utrzymania stanu technicznego budynku i innych obiektéw budowlanych, ktorych to kosztow uczestnik zadal
takze w ramach rozliczenia nakladow na nieruchomo$¢. To ostatnie roszczenie jak wskazano wyzej nie bylo jednak
zasadne.

Majac na uwadze powyzsze, oddaleniu podlegalo zadanie uczestnika zasadzenia od wnioskodawczyni kwoty 25.400z1
tytulem kosztu zarzadu nieruchomoéciami.

Dokonujac zniesienia wspolwlasno$ci we wskazany powyzej sposéb Sad Rejonowy, podkredlil, ze mial przede
wszystkim na uwadze wielko$¢ udzialow w rzeczy wspdlnej przystlugujacych poszczegdlnym wspodtwlascicielom, oraz
sytuacje majatkowa kazdego ze wspotwlascicieli w kontek$cie mozliwos$ci splaty wspotwlaéciciela, ktory nie utrzymat
sie w swym prawie wlasnosci, a takze uwzgledni¢ dotychczasowy sposéb korzystania z rzeczy.

Majac powyzsze na uwadze Sad Rejonowy uznal, ze najbardziej racjonalnym, uwzgledniajacym potrzeby stron,
oraz dotychczasowy sposéb korzystania z nieruchomo$ci, sposobem zniesienia wspoluzytkowania wieczystego i
wspoétwlasnoéci budynku bedzie przyznanie tych praw na wylaczng wlasno$¢ uczestnika. Sad Rejonowy mial na
uwadze to, ze od wielu lat wylacznie uczestnik z najblizsza rodzina zamieszkuje na terenie nieruchomosci. Wylacznie
on tez dokonat na nieruchomosci znacznych nakladéw. (...) stanowia aktualnie centrum zyciowe S. N., jego zony i
schorowanej corki, ktorzy wiaza z nia dalsze plany na przyszto§é. Wnioskodawczyni od czasu wyprowadzenia sie nie
przejawiala checi zagospodarowania nieruchomogci. Ponadto, jak wykazalo przeprowadzone w sprawie postepowanie
dowodowe, posiada ona prawo do lokalu mieszkalnego, w ktorym zamieszkuje z mezem. Ma zatem mozliwosci
lokalowe, ktore w pelni zaspokajaja potrzeby mieszkaniowe jej, oraz jej najblizszej rodziny. Uzyskane od uczestnika
tytulem splaty érodki moze za$§ przeznaczy¢ na splate kredytu mieszkaniowego. Uczestnik nie dysponuje, poza
nieruchomoécia przy Dzwiekowej 31 3A w L., Zadna inng nieruchomoscia, w ktorej moéglby zamieszkaé. Nie ma zatem
aktualnie mozliwoéci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych swoich i swojej rodziny, inaczej niz poprzez przyznanie
jemu objetych wnioskiem nieruchomosci. Przyznanie tej nieruchomo$ci wnioskodawczyni doprowadziloby do
sytuacji, w ktérej uczestnik musialby poszukiwaé innego mieszkania, podczas, gdy wnioskodawczyni otrzymalaby do
dyspozycji kolejna nieruchomosé.

Z tych wzgledéw, mimo, ze wnioskodawczyni posiada wiekszy udzial w prawie uzytkowania wieczystego i w prawie
wlasno$ci budynku, Sad Rejonowy przyznal prawa objete wnioskiem na wylaczna wlasno$¢ uczestnika. (pkt 1
postanowienia)

Whnioskodawczyni nie korzysta z nieruchomoéci w zadnym zakresie, dlatego Sad Rejonowy oddalil wniosek uczestnika
o nakazanie jej opuszczenia nieruchomosci. (pkt 3 postanowienia).

Zastosowany przez Sad Rejonowy sposdb zniesienia wspotwlasnos$ci laczyt sie z potrzeba dokonania pomiedzy
zainteresowanymi dodatkowych rozliczen.

Stosownie do regulacji z art. 212 § 11 2 k. ¢. w przypadku, gdy sadowe zniesienie wspolwlasno$ci nastepuje przez
przyznanie rzeczy jednemu ze wspolwlascicieli, to warto$¢ poszczegélnych udzialbw moze by¢ wyréwnana przez
doplaty pieniezne.



W sprawie niniejszej zainteresowani nie zlozyli zgodnych wnioskéw co do wysokos$ci splaty, dlatego tez nalezna
wnioskodawczyni splata zostala ustalona w oparciu o przystugujacy jej udzial w prawach objetych wnioskiem tj. w
wysoko$ci 5/6 warto$ci tych praw (264.642 zl x 5/6 = 220.535z1). (pkt 2 postanowienia)

Stosownie do art. 212 § 3 k.c. w przypadku ustalenia splat Sad oznaczy termin i sposob ich uiszczenia, wysoko$¢
odsetek, a w razie potrzeby takze sposob ich zabezpieczenia.

Ustalajac termin platnoéci zasadzonej doplaty na okres trzech miesiecy, biegnacy od dnia uprawomocnienia sie
niniejszego postanowienia, Sad Rejonowy wzigl pod uwage konieczno$¢ zgromadzenia przez uczestnika kwoty
naleznej wnioskodawczyni, tytulem splaty, co niewatpliwie zwigzane jest z uplywem pewnego czasu. W ocenie Sadu
Rejonowego termin trzech miesiecy jest, szczegdlnie w obliczu koniecznos$ci weze$niejszych przewidywan uczestnika
co do uiszczenia splaty na rzecz wnioskodawczyni terminem odpowiednim. Postepowanie w niniejszej sprawie trwa
od 2012 roku, zatem uczestnik mial odpowiednio dugi czas na zgromadzenie odpowiedniej kwoty. Uczestnik posiada
oszczednoSci, moze sprzedaé¢ posiadane samochody, a nadto jak wyjasnil posiada zdolno§é kredytowa. Odroczenie
platnoéci splaty nie bedzie przy tym, w opinii Sadu Rejonowego, zanadto dotkliwe dla wnioskodawczyni.

W postepowaniu nieprocesowym, co do zasady, kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwiazane ze swym
udzialem w sprawie (art. 520 § 1 k.p.c.).

W ocenie Sadu Rejonowego w niniejszej sprawie zar6wno wnioskodawczyni, jak i uczestnik postepowania byli w
réwnym stopniu zainteresowani wynikiem postepowania. Po wtore co do zasady w sprawach tzw. dzialowych nie
zachodzi przewidziana w art. 520 § 2 i 3 k.p.c. sprzeczno$¢ interesoéw tych uczestnikow, ktérzy domagaja sie podzialu,
niezaleznie od tego, jaki sposob podziatu postuluja i jakie wnioski skladaja w tym wzgledzie (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 19 listopada 2010 r., III CZ 46/10, OSNC 2011/7-8/88, Biul.SN 2011/1/12).

Na podstawie art. 113 ust.1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. Nr 167, poz. 1398 ze zm.) w zw.
z art. 520 § 1 k.p.c. Sad postanowil obciazy¢ uczestnikow postepowania wylozonymi tymczasowo przez Skarb Panstwa
wydatkami na wynagrodzenie bieglych w rownych czeéciach tj. po 9029,75 zl, gdyz jednakowo byli zainteresowani
wynikiem postepowania i inicjowali postepowanie dowodowe lgczace sie z kosztami.

Od wskazanego postanowienia apelacje zlozyt uczestnik, zaskarzajac je w czesci tj. odnosnie pkt. 1, 2, 6, 71 9.
Zaskarzonemu rozstrzygnieciu zarzucil naruszenie:

1) przepisOw postepowania majace wplyw na tres¢ rozstrzygniecia:

-art. 232 k.p.c. wzw. z art. 278 § 1 k.p.c., poprzez dopuszczenie z urzedu dowodu z opinii bieglego do spraw szacowania
nieruchomosci i w konsekwencji ustalenie wartoSci przedmiotu wspotwlasnoéci na kwote 264. 642 zl. (na podstawie
opinii z dnia 14 pazdziernika 2016 r.) pomimo, Ze strony nie wnioskowaly o przeprowadzenie tego dowodu i zgodnie
przyjely, iz warto$¢ przedmiotu wspotwlasno$ci wynosi 205.600 zl,

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewlaéciwa ocene dowodow, w szczegoblnosci zeznan uczestnika i bledne ustalenie, ze jest
on w stanie dokona¢ splaty nalezno$ci zwigzanej ze zniesieniem wspotwlasnosci w terminie trzech miesiecy,

- art. 520 § 2 k.p.c., poprzez obciazenie uczestnika postepowania kosztami wynagrodzenia bieglej z zakresu szacunku
nieruchomoéci, w sytuacji gdy konieczno$¢ poniesienia tych kosztow powstata w zwiazku z dopuszczeniem opinii z
urzedu.

2) przepisoOw prawa materialnego:

« art. 212 § 1i 3 k.c., poprzez jego bledna interpretacje, polegajaca na ustaleniu warto$ci udziatlu uczestnika i splaty
na kwote 220.535 zl., oraz ustaleniu okresu splaty w terminie uniemozliwiajacym uczestnikowi jej dokonanie



art. 207 k.c.,, poprzez jego bledna interpretacje i przyjecie, iz zwrot warto$ci nakladéw uzalezniony jest od
tego czy ,, wszyscy wspoOtwlasciciele posiadaja wspoélnie rzecz i jeden z nich ponidést na nig naklady, z ktérych
korzystali wszyscy", w sytuacji gdy dla obowiazku partycypowania w nakladach nie ma znaczenia fakt korzystania z
nieruchomoéci, wystarczy fakt przystugiwania wlasnosci tej rzeczy w okre§lonym udziale.

« art. 205 k.c., poprzez jego bledna interpretacje, polegajaca na przyjeciu, iz uczestnik w zakresie sprawowanego
przez niego zarzadu, wszystkich czynno$ci dokonywal we wlasnym interesie, a wnioskodawczyni nie odniosta
zadnych korzySci ze sprawowanego przez niego zarzadu, w sytuacji, gdy koszty te nalezaly de facto do nakladéw
koniecznych do utrzymania nieruchomo$ci w nalezytym stanie, a zaniechanie rozliczenia kosztéw ogrzewania
lub dbania o zajmowana posesje doprowadzitoby do istotnego obnizenia warto$ci nieruchomosci, jak i szkod
majatkowych.

Skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego postanowienia:

1. w zakresie pkt. 1, poprzez ustalenie wartoéci nieruchomosci bedacej przedmiotem wspodlwlasnosci na kwote
205.600 zl,

2. w zakresie pkt. 2, poprzez zasadzenie od uczestnika na rzecz wnioskodawczyni splaty z tytulu zniesienia
wspotwlasnosSci w lacznej kwocie 171.333 zt w terminie 3 lat od daty uprawomocnienia sie postanowienia koniczacego
postepowanie,

3. w zakresie pkt. 6, poprzez zasgdzenie od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika kwoty 46.387,32 zl. z tytulu zwrotu
nakladéw na nieruchomosé,

4. w zakresie pkt. 7, poprzez zasadzenie od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika kwoty 25.400 zl. z tytulu zwrotu
kosztow zarzadu wspolna nieruchomoscia,

5. w zakresie pkt. 9, poprzez nieobcigzanie uczestnika kosztami wynagrodzenia bieglej R. S., w zwigzku ze
sporzadzeniem przez nig opinii dopuszczonej prze Sad z urzedu;

ewentualnie, wniost o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi I Instancji do ponownego
rozpoznania.

Ponadto skarzacy wnidst w oparciu o art. 102 k.p.c. o nieobciazanie kosztami postepowania apelacyjnego.
Sad Okregowy , zwazyl co nastepuje :
Apelacja uczestnika jako bezzasadna podlegata oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci nalezy sie odnie$¢ do zarzutéw naruszenia prawa procesowego, ktére podnioést uczestnik
albowiem prawidlowo ustalony stan faktyczny i oceniony wedlug regul zawartych w przepisie art. 233 § 1 k.p.c.
determinuje kierunek dalszych rozwazan. Ocena zasadnoSci naruszenia prawa materialnego moze by¢ dokonana
dopiero po stwierdzeniu, ze ustalenia stanowiace podstawe faktyczna zaskarzonego orzeczenia zostaly dokonane
zgodnie z przepisami prawa procesowego.

Sad Okregowy doszed! do przekonania, ze ustalenia i ocena dowodéw zaprezentowana przez Sad I instancji byly
prawidlowe, dlatego podziela je i przyjmuje za wlasne.

Jako niezasadny nalezy oceni¢ zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Przepis ten wyznacza ramy dla sadu
w zakresie oceny wiarygodnosSci i mocy dowodéw, ktéra winna byé dokonana na podstawie wszechstronnego
rozwazania calego zebranego materialu dowodowego, zgodnie z zasadami logiki i doSwiadczenia zyciowego. Z
zarzutem powyzszym nie mozna sie zgodzi¢, gdyz apelujacy nie wskazuje jakich to konkretnie uchybien dopuécil
sie Sad I instancji w toku przeprowadzanego rozumowania, ktore to uchybienia naruszaly zasady logiki czy



tez przeczyly wskazaniom do$wiadczenia zyciowego. Natomiast bez zasygnalizowania tak ujmowanych uchybien,
kwestionowanie ocen przyjetych przez sad na tej tylko podstawie, ze z zebranego materialtu dowodowego mozliwe
jest wywiedzenie konkurencyjnych wnioskéw, jest zabiegiem chybionym, cho¢by nawet mocno osadzonym w
subiektywnym przekonaniu skarzacego. W aspekcie kontroli instancyjnej zaskarzonego wyroku zarzut naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. w takim ksztalcie stanowi wylacznie wyraz wlasnego zapatrywania skarzacego i sprowadza sie
do goltostownej polemiki z ocenami wywiedzionymi i przekonywujaco uzasadnionymi przez Sad I instancji, a takze
w konsekwencji, z opartymi na tych ocenach wnioskami, ktore legly nastepnie u podstaw poczynionych w sprawie
ustalen faktycznych. Skarzacy powolujac sie na bledne ustalenia Sadu Rejonowego, ze jest on w stanie dokona¢ splaty
nalezno$ci zwigzanej ze zniesieniem wspotwlasno$ci w terminie trzech miesiecy, nie wskazat zadnych uchybien Sadu
w tym zakresie poza golostownymi twierdzeniami.

Niezasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 232 k.p.c. wzw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez dopuszczenie z urzedu dowodu
z opinii bieglego do spraw szacowania nieruchomosci. Okoliczno$é, ze wnioskodawczyni i uczestnik postepowania
zgodnie twierdzili, ze warto$§¢ rynkowa nieruchomosci wynosita 205.600 zl, nie uzasadnia stanowiska skarzacego, ze
w sprawie Sad blednie dopuscil dowdd z opinii bieglego z zakresu szacunku nieruchomosci. W sprawie konieczne
bylo ustalenie jaki wplyw na warto$¢ nieruchomosci mialy poczynione przez uczestnika naklady. W takiej sytuacji
trudno przyjaé by biegly udzielajac odpowiedzi na postawiona teze dowodowa: ,,0 jaka kwote naklady dokonane przez
uczestnika na nieruchomosciach objetych wnioskiem wplywaja na warto$é tych nieruchomoscei” (k. 595), w opinii
wymagajacej wiadomosci specjalnych przyjmowal warto§¢ nieruchomosci wskazang przez uczestnikow. Zwlaszcza,
ze dla wyceny warto$ci nieruchomosci i poczynionych nakladéw istotne znaczenie mialy chociazby daty stanow
nieruchomoéci przed dokonaniem nakladéw (por. k. 633). Dowod z opinii bieglego jest dowodem szczego6lnego
rodzaju, ktory nie moze by¢ zastapiony innym dowodem. W tym ocena dokonang przez samych uczestnikéw, co do
warto$ci nieruchomogci.

Artykut 232 zd. 2 KPC stanowi wyjatek od zasady kontradyktoryjnoSci, a dopuszczenie przez sagd dowodu z urzedu
moze nastapi¢ jedynie wtedy, gdy nie ma innej mozliwoéci doprowadzenia do wlasciwego rozstrzygniecia sprawy.
Jest to prawo sadu, a nie obowigzek, stad skorzystanie z tego uprawnienia uzaleznione jest od oceny sytuacji
procesowej danej sprawy. Przyjmuje sie, ze dopuszczenia dowodu z urzedu nie wyklucza reprezentowanie strony przez
zawodowego pelnomocnika. Niemniej celowo$¢ dopuszezenia dowodu z urzedu, zachodzi wéwcezas, gdy dowod z opinii
bieglego jest niezbedny, a sad nie podejmujac takiej czynno$ci dopuszcza sie naruszenia art. 232 zd. 2 KPC. (wyrok
SN z dnia 7 lipca 2017 roku, V CSK 629/16, L.). W przedmiotowej sprawie dopuszczenie dowodu z opinii bieglego bylo
niezbedne, gdyz wycena warto$ci nieruchomosci i poczynionych nakladow wymagala wiadomo$ci specjalnych.

Orzeczenie o kosztach postepowania na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. bylo prawidlowe. Sad Rejonowy stusznie obciazyt
na podstawie art. 113 ust. 1 u. k. s. ¢. w zw. z art. 520 § 1 k.p.c. uczestnikow postepowania wylozonymi tymczasowo
przez Skarb Panstwa wydatkami na wynagrodzenie bieglych w réwnych czeSciach tj. po 9.029,75 zl, gdyz jednakowo
byli zainteresowani wynikiem postepowania. Dopuszczenie dowodu z opinii biegltego z urzedu nie oznacza, ze koszty
tego dowodu ostatecznie ponosi Skarb Panstwa. Przeciwnie koszty te obcigzaja uczestnikow i podlegaja rozliczeniu w
orzeczeniu konczgcym postepowanie, co tez prawidlowo uczynil Sad Rejonowy.

Sad Rejonowy prawidlowo ustalil warto$¢ udziatu uczestnika, wnioskodawczyni a takze warto$é splaty (220.535 zl),
opierajac sie na opinii bieglego sadowego z zakresu szacunku nieruchomosci R. S. (2). Biegly Z. L. nie wypowiadal
sie w kwestii o jaka kwote naklady dokonane przez uczestnika na nieruchomosciach objetych wnioskiem wplywaja na
warto$¢ nieruchomosci. Sad Rejonowy ustalajac warto$¢ nieruchomosci shusznie wzigl pod uwage stan nieruchomosci
przed dokonaniem nakladéw przez uczestnika, bowiem naklady w wyniku zniesienia wspotwlasnos$ci i przyznania
uczestnikowi calej nieruchomoéci i tak pozostaly przy nim.

Prawidlowe bylo stanowisko Sadu Rejonowego w zakresie pominiecia kwestii nakladow dokonanych przez uczestnika,
na nieruchomo$é. Zasady ponoszenia nakladéw okre$lone w art. 207 k.c. maja zastosowanie tylko wtedy, gdy wydatki
te zostaly dokonane zgodnie z zasadami zarzadu rzecza wsp6lna, a wiec wtedy, gdy wszyscy wspolwlasciciele posiadaja
wspoOlnie rzeczy i jeden z nich poniost na nig naklady, z ktorych korzystali wszyscy. Wspodtwlasciciel, ktory dokonal



nakladow koniecznych na nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wspolwlasnos$ci, nie moze zada¢ zwrotu warto$ci tych
naktadéw, odpowiadajacych udzialowi pozostalych wspotwtascicieli w caloéci nieruchomosci, jezeli w drodze podziatu
quoad usum nie korzystaja oni z tej czeSci nieruchomoéci, na ktéra zostaly te naklady dokonane. (uchwata SN z dnia
8.01.1980 r, III CZP 80/79, OSNC 1980/9/157, rowniez postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 17
marca 2017 I.

I1I CSK 137/16).

W przedmiotowej sprawie niewatpliwym bylo, ze wnioskodawczyni w zaden sposéb nie korzystata z nieruchomosci
za$ dokonujacy naklady uczestnik zamieszkiwal na nieruchomosci na stale, korzystal z niej w pelnym zakresie, zuzywat
poczynione przez niego naklady. W takich okoliczno$ciach sprawy nalezalo przyja¢, ze uczestnik nie moze zadaé
zwrotu poczynionych przez niego nakladéw. Ponadto naklady na remonty zwiekszajgce warto$¢ nieruchomosci nie
zostaly uwzglednione przy okresleniu wartoéci nieruchomogci stanowiacej podstawe rozliczenn pomiedzy stronami,
czyli wnioskodawezyni nie wzbogacila sie kosztem dokonanych nakladéw przez uczestnika.

Whbrew zarzutom skarzacego, Sad Rejonowy nie naruszyl art. 205 k.c. Uczestnikowi nie nalezalo sie wynagrodzenie z
tytulu czynno$ci zwigzanych z zarzadem nieruchomosciami wspdlnymi. Stusznie zauwazyl Sad Rejonowy, ze miedzy
uczestnikami nie zostala zawarta umowa o sprawowanie zarzadu, nie bylo tez orzeczenia upowazniajacego do
zarzadzania nieruchomoéciami. Uczestnik nigdy nie wystapil do wnioskodawczyni o wyrazenie zgody na sprawowanie
przez niego zarzadu, nie przedstawil rachunku z zarzadu. Wnioskodawczyni nie traktowala podejmowanych
przez uczestnika czynnosci, jako podejmowanych w jej imieniu. Sprawujac zarzad nieruchomoéciami uczestnik
wszystkie czynno$ci dokonywat we wlasnym interesie i w przekonaniu, ze na jego wylacznosé ostatecznie przypadna
nieruchomos$ci. Z uwagi na sposéb zniesienia wspotwlasnoéci i wspotuzytkowania wieczystego, wnioskodawczyni
faktycznie nie odniosla zadnych korzySci z zarzadu sprawowanego przez uczestnika. Kwestia utrzymywania
nieruchomosci w nalezytym stanie nie miala wplywu na wzrost jej wartosci. Uczestnik ogrzewal cala nieruchomosé
bowiem z niej korzystal w pelnym zakresie, w pomieszczeniach uprzednio zajmowanych przez wnioskodawczynie
przechowywal swoje rzeczy. Rowniez z tego powodu, iz uczestnik korzystal z tej nieruchomosci dbal o czystoéc
nieruchomoéci, omiatal ja i zimg od$niezal. Natomiast poczynione przez uczestnika naklady w postaci remontow
zostaly pominiete przy ustalaniu warto$ci nieruchomosSci i wysokoSci splaty, pozostaly przy nim, a wiec
wnioskodawczyni nie uzyskala zadnych korzysci takze z tego tytutu.

Rowniez Sad Rejonowy okreslajac trzymiesieczny termin splaty prawidlowo rozwazyt mozliwoéci finansowe
uczestnika, posiada on i jego malzonka stale zrédla dochodu. Nalezy podnies¢, ze w wyniku zniesienia wspotwlasnosci
uczestnik otrzymal cala nieruchomos$é na wlasno$¢, wobec tego posiada mozliwo$¢ uzyskania kredytu hipotecznego
i tym samym mozliwo$¢ szybkiej splaty wnioskodawczyni. Ponadto sprawa toczyla sie od wielu lat i uczestnik
powinien poczyni¢ wlasne oszczednoS$ci na splate wnioskodawczyni skoro zlozyt wniosek o przyznanie mu calej
nieruchomosci na wylgczng wlasnoéc. Réwniez okreslenie takiego terminu splaty ma uzasadnienie w sytuacji zyciowej
wnioskodawcezyni, ktéra sptaca kredyt mieszkaniowy i ponosi jego koszt.

Z wyzej wskazanych wzgledow Sad Okregowy oddalit apelacje na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie 2 sentencji postanowienia na podstawie art. 520 § 1 k. p.
¢ zgodnie z ktérym kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie. W realiach
niniejszej sprawy, z uwagi na brak sprzeczno$ci interesoéw uczestnikéw oraz réwny stopien ich zainteresowania
wyrazajacy sie w dazeniu do zniesienia wspo6lnosci, nie zachodzily podstawy do odstapienia od podstawowej zasady
rozliczenia kosztow postepowania nieprocesowego. Apelacja uczestnika byla zrozumiata ze wzgledéw zyciowych, choé
nie obronila sie w kontekscie uregulowan prawnych dotyczacych tego przypadku. Trudno zatem w tej sprawie mowié
o sprzecznoé$ci interes6w lub zawinieniu w rozumieniu § 2 lub § 3 art. 520 k.p.c.



