Sygn. akt I Ns 431/16
POSTANOWIENIE

Dnia 10 lipca 2018 r.

Sad Rejonowy w Ciechanowie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSR Lidia Grzelak

Protokolant sagdowy Katarzyna Kalwa

po rozpoznaniu w dniu 26 czerwca 2016 r. w Ciechanowie

na rozprawie

sprawy z wniosku A. U.

z udzialem M. S.

o zniesienie wspotwlasnoéci

postanawia:

I ustali¢, ze przedmiotem zniesienia wspotwlasnosci jest zabudowana nieruchomos$é polozona w C., dla ktorej Sad
Rejonowy w Ciechanowie VI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW (...) o warto$ci 270000,00 zt
( dwieécie siedemdziesiat tysiecy zlotych ), stanowiaca przedmiot wspoétwlasnoéci wnioskodawczyni A. U. i uczestnika
postepowania M. S. w udzialach po 1/2 ( jednej drugiej ) czesci;

IT dokona¢ zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci opisanej w pkt I w ten sposob, ze prawo wlasnoéci nieruchomosci
przyznac na rzecz uczestnika postepowania M. S.;

III zasadzi¢ od uczestnika postepowania M. S. na rzecz wnioskodawczyni A. U. tytulem splaty kwote 135000,00 71 ( sto
trzydzieSci piec tysiecy zlotych ) platna w terminie jednego roku od uprawomocnienia sie niniejszego postanowienia
wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie w przypadku uchybienia terminowi platnosci;

IV nakaza¢ wnioskodawczyni A. U. wydanie uczestnikowi postepowania M. S. zajmowanych pomieszczen tj. kuchni
polozonej na parterze budynku oraz dwoch pokoi i tazienki polozonych na pietrze budynku w terminie 14 dni od
otrzymania splaty orzeczonej w pkt III postanowienia;

V oddali¢ wniosek wnioskodawczyni A. U. o zabezpieczenie splaty orzeczonej w pkt III postanowienia przez
ustanowienie hipoteki przymusowej;

VI umorzy¢ postepowanie w zakresie zadania wnioskodawczyni A. U. zwrotu rat kredytu w kwocie 56326,60 zl
( pietdziesiat szes¢ tysiecy trzysta dwadzieécia sze$¢ zlotych szeSédziesiat groszy );

VII oddali¢ wniosek wnioskodawczyni A. U. o zasadzenie zwrotu nakladéw w lacznej wysokoSci 67756,51 zl
( szeStédziesiat siedem tysiecy siedemset pieédziesiat sze$¢ zlotych pieédziesiat jeden groszy );

VIII oddali¢ wniosek wnioskodawczyni A. U. o zasadzenie zwrotu skladki ubezpieczeniowej w lacznej wysokosci
896,00 zl ( osiemset dziewietdziesiat sze$¢ zlotych );



IX oddali¢ wniosek uczestnika postepowania M. S. o zasadzenie zwrotu polowy rat kredytu uiszczonych w okresie
styczen 2010 r. - czerwiec 2013 r. w lacznej wysoko$ci 32302,66 zl ( trzydzieSci dwa tysiace trzysta dwa zlote
sze$cdziesiat szes¢ groszy );

X zasadzi¢ od uczestnika postepowania M. S. na rzecz wnioskodawczyni A. U. kwote 500,00 zt ( pieéset zlotych )
tytulem zwrotu polowy optaty sadowej od wniosku;

XI nakazaé $ciagnac¢ od wnioskodawczyni A. U. kwote 1962,12 zt ( jeden tysigc dziewieéset szeSédziesiat dwa zlote
dwanascie groszy ) tytulem uzupehienia kosztéw postepowania orzeczonych prawomocnym postanowieniem z dnia
22 maja 2017 r.;

XII nakazaé $ciaggnaé od uczestnika postepowania M. S. kwote 1962,11 zl ( jeden tysigc dziewiecset sze$édziesiat dwa
zlote jedenaScie groszy ) tytulem uzupelnienia kosztéw postepowania orzeczonych prawomocnym postanowieniem z
dnia 22 maja 2017 r.;

XIIT w pozostalym zakresie pozostawi¢ wnioskodawczynie i uczestnika postepowania przy poniesionych kosztach
postepowania zwigzanych z ich udzialem w sprawie.

Sygn. akt I Ns 431/16

UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni A. U. wnosila o dokonanie zniesienia wspotwlasnoéci zabudowanej nieruchomoéci polozonej w
C., dla ktérej Sad Rejonowy w Ciechanowie VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW (...) przez
przyznanie wlasnoSci nieruchomosci na rzecz uczestnika postepowania M. S., za$ na jej rzecz splaty w wysokoéci
odpowiadajacej wartoSci jej udzialu we wspolwlasnoSci nieruchomosci tj. 2 wartos$ci nieruchomosci ustalonej
zgodnie z opinia bieglego sadowego w zakresie (...), w terminie szeSciu miesiecy. Wnosila ponadto o zasadzenie
na jej rzecz od uczestnika postepowania M. S. kwoty 17000,00 z} tytulem zwrotu zaplaconej przez nia kwoty R.
S., kwoty 6447,42 z} tytulem poniesionych przez nia nakladow na nieruchomosé wynikajacych z przedstawionych
przez nia faktur, kwoty 9853,00 zl tytulem poniesionych przez nig nakladéw na wymiane dachu, pieca i stolarki,
kwoty 10600,00 z} tytulem poniesionych przez nig nakltadéw na wymiane okien i drzwi w 2009 r., kwoty 2484,52
z} tytulem poniesionych przez nig nakladéw na nieruchomo$¢ wynikajaca z przedstawionych przez nia faktur, kwoty
1693,57 zt tytulem poniesionych przez nia nakladéw na nieruchomos$é wynikajaca z potwierdzenie platnosci karta,
kwoty 11250,00 z} tytulem wynagrodzenia za robocizne, kwoty 896,00 zt tytulem poniesionych przez nia nakladow
na nieruchomos$¢ w postaci skladki ubezpieczeniowej w latach 2010 - 2017. Wnioskodawczyni wnosila ponadto o
nakazanie jej wydania zajmowanej czeSci nieruchomoéci uczestnikowi postepowania M. S. w terminie 14 dni od
otrzymania przez nia splaty oraz zwrotu poniesionych nakladéw. W celu zabezpieczenia naleznej jej splaty wnosita o
ustanowienie na jej rzecz hipoteki przymusowej obcigzajace nieruchomosé w kwocie 259979,95 zh Wnioskodawczyni
A. U. wnosila poczatkowo rowniez o zasadzenie na jej rzecz od uczestnika postepowania zwrotu splaconej przez nig
czesci kredytu zaciggnietego na zakup nieruchomosci.

Uczestnik postepowania M. S. przylaczyl sie do wniosku co do zasady. Wnosil o przyznanie nieruchomosci na jego
rzecz ze splata na rzecz wnioskodawczyni A. U., z tym ze wnosil o ustalenie wartoSci nieruchomosci przy uwzglednieniu
warto$ci hipoteki przymusowej obciazajacej nieruchomosé. Uznal roszczenie wnioskodawczyni A. U. w zakresie
nakladéw na nieruchomos$é¢ wynikajacych z faktur wystawionych na jej nazwisko. W pozostalym zakresie wnosil o
oddalenie wnioskéw A. U. w zakresie rozliczenia nakladoéw na nieruchomos$é. Wnidst ponadto o zasadzenie na jego
rzecz od wnioskodawczyni A. U. polowy splaconego przez niego kredytu w okresie do poczatku 2013 .

Sad ustalil, co nastepuje:



A. U.1i M. S. sg wspotwlascicielami w czeéciach rownych tj. po 1/2 czeSci, zabudowanej nieruchomosci polozonej
w C., dla ktérej Sad Rejonowy w Ciechanowie VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW (...)
( bezsporne ).

Wartoé¢ nieruchomoéci wedlug stanu na maj 2017 r. wynosi 270000,00 z} ( opinia bieglego sadowego w zakresie
wyceny nieruchomoéci mgr inz. J. J. k. 186 - 220, 260 - 261).

A.U.iM. S. poznali sie w 2007 r. Oboje sa pracownikami Poczty Polskiej S.A. (...) r. pozostawali w zwiazku. Podjeli
decyzje o wspolnym zamieszkaniu ( bezsporne ).

A. U. i M. S. zamieszkali wsp6lnie na nieruchomoéci przy ul. (...) w C. w lipcu 2009 r. Wraz z nimi zamieszkala
maloletnia cérka A. U. ( bezsporne ).

M. S.ijego brat R. S. byli wspoétwlascicielami tej nieruchomo$ci na mocy umowy sprzedazy z dnia 17 lipca 2007 r.
na zakup nieruchomosci zaciagneli kredyt na cele mieszkaniowe w (...) Bank S.A. w W.. Zabezpieczenie splaty tego
kredytu stanowi hipotek umowna zwykla w wysokosci 280000,00 z} oraz hipoteka kaucyjna do wysokoéci 140000,00
z}. Ostateczny termin splaty kredytu ustalono na dzien 13 lipca 2037 r. ( bezsporne ).

W dniu 1 grudnia 2009 r. zostal zawarty aneks nr (...) do umowy kredytowej, na podstawie ktérego A. U. przystapila
do dlugu wynikajacego z umowy kredytowej wraz z odsetkami i wszelkimi kosztami i zobowiazala sie do splaty tego
dlugu na rzecz banku zgodnie z umowa kredytowa na warunkach i w terminach w niej okreélonych ( bezsporne ).

W dniu 22 grudnia 2009 r. R. S., za zgoda banku, celem zwolnienia sie z dlugu, przeni6st na rzecz A. U. wlasnoéc
przystugujacego mu udzialu w nieruchomosci. A. U. przekazala mu kwote 17000,00 z} ( bezsporne ).

R. S. zostal zwolniony z dlugu po przedstawieniu przez niego dowodu przeniesienia wlasnosci przystugujacego mu
udzialu w nieruchomosci na rzecz A. U. ( bezsporne ).

Budynek mieszkalny wymagal remontu. A. U. i M. S. uzgodnili, ze beda ponosié¢ koszty remontu, koszty biezacego
utrzymania nieruchomosci oraz splacaé raty kredytu po potowie. W praktyce nie dokonywali dokladnych rozliczen w
tym zakresie, za wyjatkiem splaty rat kredytu. A. U. zwykle przekazywala M. S. pewna kwote, ktérg on przeznaczal
na splate kredytu i biezace koszty utrzymania nieruchomos$ci. Zwykle rowniez na jego nazwisko zawierane byly
umowy w zakresie remontéw budynku; tylko czeé¢ faktur na drobne kwoty byla wystawiana na nazwisko A. U..
W 2012 r. zaczelo miedzy nimi dochodzi¢ do nieporozumien, réwniez na tle finansowym. W konsekwencji A. U.
zaczela przekazywac M. U. kwote na poczet raty kredytu oraz koszty biezacego utrzymania nieruchomoéci przelewem
bankowym ( korespondencja e - mailowa stron k. 93, 94, faktury k. 95 - 124, 126 - 133, 136 - 138, 140, umowa k. 141 -
148, zeznania $wiadkow T. K. k. 162 - 164, E. R. k. 164 - 165, 1. S. k. 164, H. W. (1) k. 175 - 176, H. W. (2) k. 262, E. S. k.
262, M. K. k. 262 - 263, R. U. k. 276, M. B. k. 276 - 277, A. Z. k. 277 - 278, K. P. k. 278 - 279, zeznania wnioskodawczyni
A. U. k. 299 - 300, zeznania uczestnika postepowania M. S. k. 300 - 301).

Zwigzek pomiedzy A. U. i M. S. zakonczyl sie w polowie 2015 r. A. U. wraz z coérka zajmuje obecnie jeden pokoj,
garderobe i lazienke na pietrze budynku. Zaréwno A. U., jak i M. S. korzystaja z kuchni. M. S. zajmuje pozostale
pomieszczenia ( bezsporne ).

A. U. pracuje jako urzednik pocztowy. ma na utrzymaniu maloletnig corke. Otrzymuje wynagrodzenie w wysoko$ci
4200 zlotych brutto. Jej corka otrzymuje alimenty w wysokosci 540,00 zl. Jej ojciec udziela jej rowniez innych form
pomocy ( bezsporne ).

M. S. pracuje jako specjalista d/s zarzadzania obronnoS$cig i spraw kryzysowych. Otrzymuje wynagrodzenie w
wysokosci 3000 zlotych netto. Nie ma nikogo na utrzymaniu ( bezsporne ).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zebranych w sprawie dokumentoéw, a w szczegdlno$ci: odpisu z
ksiegi wieczystej (k. 17 ), wypisu z rejestru gruntoéw ( k. 18 ), wypisu aktu notarialnego (k. 20 - 23 ) umoéw (k. 23 - 27,



28 - 29, 141 - 148 ), korespondencji e - mailowa stron ( k. 93, 94 ), faktur k. 95 - 124, 126 - 133, 136 - 138, 140 ), opinii
bieglego sadowego w zakresie wycen nieruchomo$ci mgr inz. J. J. (k. 186 - 220, 260 - 261 ), zeznan Swiadkow T. K.
(k.162-164),E.R.(k.164-165),1.S. (k. 164 ), H W. (1) (k.175-176 ), H. W. (2) (k. 262 ), E. S. (k. 262 ), M. K.
(k.262-263),R. U. (k. 276), M. B. (k. 276 - 277), A. Z. (k. 277 - 278 ) oraz cze$ciowo zeznan $wiadka K. P. (k. 278
- 279 ), jak réwniez zeznan wnioskodawczyni A. U. (k. 299 - 300 ) i uczestnika postepowania M. S. k. 300 - 301).

Sad dal w pelni wiare zebranym w sprawie dokumentom; zadna ze stron nie kwestionowala ich mocy dowodowe;.
Sad dal réwniez wiare zeznaniom stron i §wiadkéw w znacznej cze$ci, stanowig one spdjna i logiczna calo§é. Wskazac
nalezy, ze stan faktyczny sprawy jest w istocie bezsporny pomiedzy stronami.

Zeznania $wiadka R. S. ( k. 167 ), aczkolwiek wiarygodne, nie majg istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy, z uwagi na fakt, ze Swiadek nie pamietal szczeg6léw przeniesienia przez siebie udzialu we wspotwlasnosci
nieruchomos$ci na rzecz wnioskodawezyni A. U..

Zeznaniom $wiadka K. P. Sad dal wiare w takim zakresie jaki jest zgodny z pozostalym materiatem dowodowym, ktory
Sad ocenil jako wiarygodny. Wskazac nalezy, ze §wiadek jest siostra uczestnika postepowania, ktéra ma ograniczone z
nim kontakty. Trudno uzna¢ za wiarygodne jej zeznania, co do codziennych kontaktéw z bratem, skoro zamieszkiwala
na stale w okolicach L., tam pracowala, a do C. przyjezdzala w weekendy. Z jej zeznan wprost wynika, ze nie
akceptowala A. U. jako partnerki brata, co wskazuje na tendencyjnos¢ jej zeznan.

Sad dal wiare zeznaniom pozostalych $wiadkéw, ktorzy potwierdzili wersje stron co do uzgodnionego przez nich
sposobu rozliczenia splaty rat kredytu, kosztow remontu, kosztéw biezacych utrzymania nieruchomosci oraz kosztow
ubezpieczenia nieruchomo$ci. Niewatpliwie, na tej podstawie nie mozna ustalié, jaka istotnie cze$é tych kosztéw
ponosila kazda ze stron; §wiadkowie potwierdzili jednakze, ze rozliczenie to nastepowalo po 1/2 i na tym tle
pomiedzy stronami nie dochodzilo do nieporozumien do konica 2012 r. Dopiero wtedy strony wlasny, narastajacy
konflikt w zwiagzku, przeniosly na sfere finansowa. Zalaczona przez strony korespondencja e - mailowa potwierdza,
zdaniem Sadu, wersje wnioskodawczyni A. U., co do braku wcze$niej probleméw z rozliczeniem jakichkolwiek
kosztow, w tym splaty rat kredytu. Z tych wzgledéw Sad nie dal wiary zeznaniom uczestnika postepowania M. S.,
co do faktu, ze przed 2013 r. wnioskodawczyni nie placila polowy raty kredytu zgodnie z ich umowg. Uczestnik
postepowania M. S. przyznal, ze wnioskodawczyni A. U. przekazywala mu pewna kwote kazdego miesiaca, ktéra on
przeznaczal na inne cele np. pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci, nie potrafit jednak szczegbélowo oznaczyc
wysoko$ci przekazywanej mu kwoty oraz celu i wysokoSci obcigzen, na ktora ja przeznaczal. Przedstawiona przez
wnioskodawczynie A. U. dokumentacja wskazuje, ze strony od poczatku zwigzku prowadzily dokladne rozliczenie
ponoszonych kosztoéw, cho¢ do 2013 r., dokumentacja ( umowy, faktury ) sporzadzana byla na nazwisko uczestnika
postepowania M. S., co wskazuje na zaufanie jakim wowczas A. U. obdarzala bylego partnera. Odnoszac sie do
twierdzen uczestnika postepowania M. S., ze dopiero w 2013 r. wnioskodawczyni zaczela placi¢ polowe raty kredytu,
zauwazy¢ nalezy, ze jej twierdzen w tym zakresie nie kwestionowal wlasciwie do ostatniej rozprawy, przez okres dwoch
lat postepowania, przy przyznaniu jednocze$nie - jak wskazano powyzej - ze co miesiac przekazywal mu pieniadze,
ktore on, jak twierdzi, przeznaczal na inne cele, wobec nie precyzowania przez nig przyczyn, dla ktérych daje mu
pieniadze. Uczestnik postepowania M. S. przyznal, ze to on regulowal wszystkie naleznosci na swoje nazwisko, jak
roéwniez, ze strony uzgodnily ponoszenie ich w czeéciach rownych. Trudno uznaé, aby przez okres 4 lat wspolnego
zamieszkiwania tolerowal przekazywanie przez wnioskodawczynie A. U. tylko czesci tych kosztow. Okolicznosci te
wyjasniaja réwniez przyczyny, dla ktérych znaczna cze$é przedstawionych przez wnioskodawczynie faktur zostala
wystawiona na nazwisko uczestnika postepowania. Szczego6lne znaczenie maja faktury dotyczace wymiany okien w
2009 r. (k. 119 - 120, 132 - 133 ) wystawione na nazwisko M. S. i adres: C. ul. (...), pod ktérym uczestnik postepowania
jest zameldowany. Pod tym adresem zamieszkuje jego matka. Uczestnik postepowania kwestionuje, ze kupno i montaz
okien, ktorych dotycza faktury nie zostala sfinansowana przez wnioskodawczynie A. U., ktéra w tym okresie nie byta
jeszcze wspolwlascicielem nieruchomosci, a ponadto dotycza innego budynku, na co wskazuje adres na fakturze.
W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze - jak wynika z zeznan $wiadkoéw - strony zamieszkaly wspolnie przy ul.
(...) w lipcu 2009 r., a zatem bezposrednio przed wymiang okien. Z treéci faktur wynika natomiast, ze dostawa
miala nastapi¢ do budynku jednorodzinnego, co potwierdza wersje wnioskodawczyni, a nie wielorodzinnego, ktorego



dotyczy dostawa na fakturze z 20.08.2010 r. ( k. 125 ). Na te rdznice, podobnie jak réznice w wymiarach i rodzaju
okien, wskazywatla §wiadek M. B..

Tym niemniej, nie mozna uznaé, - jak domaga sie tego wnioskodawczyni - ze wszystkie przedstawione przez nia
faktury, rowniez te wystawione na nazwisko uczestnika postepowania, zostaly przez nig w calo$ci zaplacone. Zauwazy¢
rowniez nalezy, ze wbrew przekonaniu wnioskodawczyni, nie wszystkie rzeczy wymienione na fakturach stanowia
naklad w rozumieniu przepiséw prawa cywilnego np. kinkiet ( k. 103 ), obcegi (k. 127), zyrandol ( k. 100 ), nie dotycza
tej nieruchomosci np. montaz okien ( k. 125 ), jak tez, ze zsumowanie cen nie odzwierciedla rzeczywistej wartos$ci tych
nakladéw, gdyz nie uwzglednia np. stopnia ich zuzycia.

Warto$¢ nieruchomosci Sad ustalil zgodnie z wnioskiem wnioskodawczyni A. U. na podstawie opinii bieglego
sadowego w zakresie wyceny nieruchomos$ci mgr inz. J. J. wedlug stanu i cen z daty sporzadzania opinii tj. maj 2017
r., ktora Sad w calosci podziela. Podkresli¢ nalezy, ze zadna ze stron nie domagala sie wyceny warto$ci nieruchomosci
wedlug stanu na dzieh powstania wspotwlasnoséci ( grudzien 2009 r. ), jak tez uwzglednienia terminu dokonywania
nakladéw i ich warto$ci wedlug wlasnych wskazan. Biegly sadowy dokonal ustalen w zakresie warto$ci dziatki
wskazujac wage poszczegoblnych skladnikow wyceny, odnoszac sie szczegdtowo co do kwestii lokalizacji oraz standardu
budynku.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W ocenie Sadu, wniosek wnioskodawczyni A. U. zasluguje na uwzglednienie co do zasady. Wskazaé nalezy, ze
ostatecznie strony doszly do porozumienia w zakresie sposobu podzialu nieruchomosci, cho¢ ich stanowiska r6znilty
sie w zakresie warto$ci nieruchomogci.

Okoliczno$é, ze nieruchomosé, dla ktorej w Sgdzie Rejonowym w Ciechanowie w VI Wydziale Ksigg Wieczystych
prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...), stanowi przedmiot wspoélwlasno$ci wnioskodawcezyni A. U. i uczestnika
postepowania M. S. po 1/2 czeSci jest bezsporna i wynika z zalaczonych do akt dokumentéw.

W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 210 ke, kazdy ze wspdlwlascicieli moze zada¢ zniesienia
wspotwlasnoéci. Uprawnienie to moze by¢ wylaczone przez czynno$¢ prawna na czas nie dtuzszy niz lat pie¢. Jednakze
w ostatnim roku przed uplywem zastrzezonego terminu dopuszczalne jest jego przedtuzenie na dalsze lat pieé;
przedluzenie mozna ponowic.

Niewatpliwie, w niniejszej sprawie uznaé nalezy, ze wspdlwlasciciele nieruchomoscei nie wylaczyli swoich uprawnien
do zadania zniesienia wspotwlasno$ci w drodze jakiejkolwiek umowy, a zatem wniosek o zniesienie wspolwlasnosci
winien by¢ przez Sad - co do zasady — uwzgledniony.

Zgodnie z art. 211 ke kazdy ze wspdlwlascicieli moze zada¢, azeby zniesienie wspoOlwlasnosci nastapilo przez
podzial rzecz wspélnej, chyba ze podzial bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno — gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy albo ze pociggalby za sobg istotna zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej warto$ci.

Stosownie do art. 622 § 1 kpc, w toku postepowania o zniesienie wspolwlasnoSci sad powinien naklaniaé
wspotwlasceicieli do zgodnego przeprowadzenia podzialu, wskazujac im sposoby mogace do tego doprowadzic.

Zgodnie z art. 623 kpc, jezeli brak podstaw do wydania postanowienia w mysl artykulu poprzedzajacego ( zgodny
wniosek stron ), a zachodza warunki do dokonania podzialu w naturze, sad dokonuje tego podzialu na czeSci
odpowiadajgce wartoécig udzialom wspotwtascicieli z uwzglednieniem wszelkich okolicznos$ci zgodnie z interesem
spoleczno-gospodarczym. Roznice wartoSci wyrownuje sie przez doplaty pieniezne.

Orzekajac w przedmiocie zniesienia wspolwlasnoéci Sad mial na uwadze wnioski stron oraz tre$¢ opinii bieglego
sagdowego w zakresie wyceny nieruchomo$ci mgr inz. J. J. powolanego w niniejszej sprawie co do wartosci
nieruchomoéci.



W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, ze wspdlwlasciciele nieruchomosci byli zgodni co do przyznania wlasnoS$ci
nieruchomo$ci na rzecz uczestnika postepowania M. S..

Spor pomiedzy stronami dotyczyl ustalenia wartoéci tej nieruchomogci; uczestnik podstepowania M. S. domagat sie
ustalenia warto$ci nieruchomosci z uwzglednieniem aktualnego zadluzenia obciazajacego nieruchomo$¢ w zwiazku z
kredytem z dnia 17 lipca 2007 r. zaciaggnietym na zakup nieruchomos$ci w (...) Bank S.A. w W..

W ocenie Sadu, zasadnym jest ustalenie warto$ci nieruchomosci podlegajacej podzialowi zgodnie z opinia bieglego
sadowego w zakresie wyceny nieruchomoéci mgr inz. J. J. na kwote 270000,00 zl. Sad podziela poglad wyrazony
w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2017 r. w sprawie I CSK 54/16, dotyczacym wprawdzie
podzialu spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego w postepowaniu o podzial majatku wspolnego,
jednakze majacy bezposrednie odniesienie rowniez do wartoSci nieruchomosci, na nabycie ktorej zaciagnieto kredyt,
w przypadku kazdego rodzaju zniesienia wspotwlasnoéci, a nie tylko w zakresie podzialu majatku wspolnego. Sad
Najwyzszy wskazal, ze w postepowaniu o podzialu majatku wspolnego po ustaniu ustawowej wspolnosci majatkowej
( w niniejszym postepowaniu — o zniesienie wspolwlasnosci ) sad — ustalajagc warto$¢ wchodzacego w sklad
spadku majatku wspoélnego spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego ( tu: nieruchomoéci ),
obcigzonego hipoteka zabezpieczajaca udzielony malzonkom ( tu: wspdlwlascicielom ) kredyt bankowy — uwzglednia
warto$¢ rynkowa tego prawa, z pominieciem wartoSci obcigzenia hipotecznego. Sad Najwyzszy podkredlil, ze w
orzecznictwie ugruntowany jest poglad, ze sad moze dzieli¢ jedynie tylko aktywa, w niniejszej sprawie zatem prawo
wlasno$ci nieruchomosci o okre$lonej warto$ci rynkowej; nie moze natomiast dokonywac¢ podziatu lub rozliczenia
nie splaconych jeszcze dtugéw, obciazajacych nadal wspdtwlascicieli na skutek podjetych przez nich czynnoéci
prawnych. Tym samym zatem, hipoteka obcigzajaca nieruchomo$¢ wspotwlascicieli bedacych zaréwno dluznikami
osobistymi, jak i dluznikami rzeczowymi banku ( do chwili zniesienia wspolwlasnos$ci ) nie ma wplywu na wartos¢
rynkowa nieruchomodci, przyjmowana przez sad za podstawe ustalenia wysoko$ci splaty lub doplaty naleznej
drugiemu wspoétwlascicielowi, ktory nie otrzymuje nieruchomosci lub prawa do lokalu. Zniesienie wspolwlasnos$ci
nieruchomosci, w tym przyznanie prawa wlasnoS$ci na rzecz jednego ze wspodlwlascicieli, nie rzutuje w jakikolwiek
sposéb na utrzymanie sie solidarnego i osobistego zobowigzania wspolwlascicieli, ktorzy zaciggneli kredyt, do
splaty kredytu takze po dokonaniu zniesienia wspotwlasnosci. Wspotwtasciciele moga zby¢ nieruchomo$é wspélnie
i w porozumieniu na wolnym rynku i z uzyskanej ceny zaspokoi¢ dlug hipoteczny, dokonujac podziatu pozostalej
kwoty miedzy siebie, ewentualnie wynegocjowaé z bankiem ( wierzycielem hipotecznym ) stosowna zmiane umowy
kredytowej, pociagajaca za soba np. zwolnienie jednego ze wspotwlascicieli z dlugu, co upowaznialoby do obnizenia
naleznej splaty zwolnionemu z dlugu wspdtwlascicielowi w sytuacji, w ktorej malzonek otrzymujacy nieruchomosé
ponositby odpowiedzialnoé¢ osobista i rzeczowa za dlug zabezpieczony hipotecznie. W przypadku niewykorzystania
powyzszych mozliwo$ci, brak jest podstaw do obnizenia naleznej splaty wspoélwlascicielowi, ktory tracac prawo
wlasno$ci nieruchomosci, pozostaje nadal dluznikiem osobistym banku z tytulu zaciagnietego kredytu.

W zwiazku z powyzszym Sad dokonal zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy w
Ciechanowie VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW (...) przez przyznanie wlasno$ci
nieruchomo$ci na rzecz uczestnika postepowania M. S. i obcigzenie go splatg na rzecz wnioskodawczyni A. U. w kwocie
135000,00 zl platng w terminie jednego roku od uprawomocnienia sie niniejszego postanowienia wraz z ustawowymi
odsetkami za opdznienie w przypadku uchybienia terminowi platno$ci. Zgodnie bowiem z art. 212 § 3 kpc, jezeli
ustalone zostaly doplaty lub splaty, sad oznaczy termin i sposob ich uiszczenia, wysoko$é i termin uiszczenia odsetek,
a w razie potrzeby takze sposdb ich zabezpieczenia. W razie rozlozenia doplat i splat na raty terminy ich uiszczenia
nie mogg lacznie przekraczac lat dziesieciu.

W ocenie Sadu, roczny termin platno$ci naleznej wnioskodawczyni A. U. splaty nie wplynie na utrate mocy nabywczej
pieniadza, pozwoli natomiast zobowigzanemu do zaplaty uczestnikowi postepowania M. S. na zgromadzenie
stosownych $§rodkéw finansowych na dokonanie splaty. Podkresli¢ nalezy, ze deklarowanym przez wnioskodawczynie
A.U. celem otrzymanej splaty jest nabycie prawa do innego lokalu mieszkalnego i wyprowadzenie sie z nieruchomo$ci.
W postanowieniu z dnia 15 marca 2013 r. w sprawie V CSK 168/12 Sad Najwyzszy podkreslil, ze sad przy podziale domu



powinien dazy¢ do uksztalttowania sytuacji prawnej i ekonomicznej wspotwlascicieli w sposéb zblizony do stanu sprzed
zniesienia wspotwlasnosci. Tylko wowcezas bedzie mozna stwierdzi¢, ze nalezne udzialy zostaly przeksztalcone w inne
prawa, a nie odjete uprawnionym. Przyznana za$§ wspdlwlascicielowi splata z tytulu jego udzialu we wspotwlasnosci
domu powinna umozliwia¢ mu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w rozsadnym terminie i na poziomie zblizonym
do stanu sprzed zniesienia wspolwlasnoSci. Na problem interesu wspotwlasciciela uprawnionego do splaty wskazal
rowniez Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 12 kwietnia 2001 r. w sprawie II CKN 658/00, podnoszac, ze
konstytucyjna zasada rownej dla wszystkich wspotwlascicieli ochrony prawnej wlasnoéci i innych praw majatkowych,
wyrazona w art. 64 ust. 2 Konstytucji, wylacza — w wypadku znoszenia wspétwlasnosci — oznaczenie terminu i sposobu
uiszczenia splaty bez uwzglednienia uzasadnionego interesu dotychczasowego wspotwlasciciela uprawnionego do tej
splaty.

Wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 624 zd. 2 kpc, jezeli w wyniku podzialu calo$é rzeczy albo jej czesSé przypadnie
wspoétwlascicielowi, ktory nie wlada ta rzecza lub jej czeScia sad w postanowieniu o zniesieniu wspotwlasnoéci orzeknie
rowniez co do jej wydania lub opréznienia przez pozostalych wspolwlascicieli pomieszczenn znajdujacych sie na
nieruchomodci, okreslajac stosownie do okolicznoéci termin wydania rzeczy lub oprbznienia pomieszczen. Z tych
wzgledéw Sad w pkt IV postanowienia nakazal wnioskodawczyni A. U. wydanie uczestnikowi postepowania M. S.
zajmowanych pomieszczen tj. kuchni polozonej na parterze budynku oraz dwoch pokoi i tazienki polozonych na
pietrze budynku — zgodnie z jej wnioskiem - w terminie 14 dni od otrzymania splaty. W ocenie Sadu, okreslenie
terminu wydania nieruchomo$ci zabezpiecza w istotny sposéb prawo wnioskodawczyni do dalszego zamieszkiwania
na nieruchomog$ci pomimo utraty tytulu wlasnos$ci nieruchomosci. Stanowi jednocze$nie, zdaniem Sadu, dostateczne
zabezpieczenie intereséw wnioskodawczyni, w tym otrzymania przez nia naleznej splaty. Sad oddalil zatem wniosek
A. U. o udzielenie zabezpieczenia przez ustanowienie hipoteki przymusowej obcigzajacej nieruchomos$¢ na jej rzecz
( pkt V postanowienia ).

Sad umorzyl postepowanie w zakresie wniosku A. U. w zakresie zadania zwrotu zaplaconych przez nia rat kredytu w
wysokoSci 56326,60 zt. Wnioskodawcezyni cofneta wniosek w tym zakresie, a zatem orzekanie w tym przedmiocie jest
zbedne ( art. 355 kpc ).

Jednocze$nie, w pkt IX postanowienia Sad oddalil wniosek uczestnika postepowania M. S. o zasadzenie na jego
rzecz od wnioskodawczyni A. U. zwrotu polowy rat kredytu uiszczonych w okresie styczen 2010 — czerwiec 2013 w
lacznej wysoko$ci 32302,66 zl. W ocenie Sadu, wniosek nie zastluguje na uwzglednienie. Bezspornym bylo pomiedzy
stronami, ze beda splaca¢ raty kredytu po polowie. Sad ustalil, ze strony od grudnia 2009 r., tj. nabycia przez
wnioskodawczynie A. U. udzialu w wysoko$ci V2 cze$ci we wspotwlasnoéci nieruchomoéci, regulowaly raty kredytu
zgodnie z zawarta pomiedzy soba umowa. Niewatpliwie, do stycznia 2013 r. wnioskodawczyni A. U. przekazywala
uczestnikowi postepowania M. S. pieniadze w gotowce na pokrycie naleznej jej czeSci raty, cho¢ nie posiada w tym
zakresie zadnych pokwitowan. Regulowaniem wszystkich obciazen, nie tylko splata kredytu, ale roéwniez oplatami
z tytulu ubezpieczenia, biezacymi kosztami utrzymania nieruchomos$ci np. wywoz $mieci, oplata za wode i Scieki,
zajmowal sie od poczatku wspdlnego zamieszkiwania uczestnik postepowania, choé przyznal, ze wnioskodawczyni
przekazywala mu na te cele Srodki finansowe. Analiza zwigzku wskazuje, ze strony pod wzgledem finansowym
skrupulatnie dokonywaly rozliczen, choé¢ zwykle nie byly przez strony dokonywane zadne ustalenia na pi$émie np.
pokwitowania, co wigzalo sie z zaufaniem partneréw do siebie. Z ustalenn Sagdu wynika, ze przyczyna rozstania stron
nie byly problemy finansowe, réwniez uczestnik postepowania nie wskazywal na brak rozliczenia sptaconego kredytu
przez czas trwania postepowania. Dopiero w koncowej fazie postepowania podnibst w tym zakresie zarzuty, ktére nie
znajdujg — zdaniem Sadu — potwierdzenia w zgromadzonym materiale dowodowym.

Sad oddalit wniosek A. U. o zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztéw uiszczonej przez nia potowy skladki
ubezpieczeniowej za lata 2010 — 2017 w lgcznej kwocie 896,00 zl. Jak wskazano powyzej, bezspornym jest
pomiedzy stronami, ze skladka ubezpieczeniowa w poszczegdlnych latach byla przez strony regulowana po potowie,
a zatem kazda ze stron zaplacila obcigzajaca ja czes$¢ skladki stosownie do wysokoS$ci udzialu. Wbrew przekonaniu
wnioskodawczyni, zaplata skladki ubezpieczeniowej nie ma charakteru nakladu na nieruchomosci, a stanowi koszt
jej biezacego utrzymania. Zadanie zwrotu w tym zakresie, podobnie jak zadanie zwrotu wszystkich nakladéow



poniesionych na nieruchomoéé, do ktérych wnioskodawczyni zalicza réwniez kwote 17000,00 zt zaplacona R.
S., poprzedniemu wspoétwlascicielowi nieruchomosei, A. U. uzasadnia wola odzyskania $rodkéw finansowych
LZainwestowanych” w jej pojeciu w nieruchomos$¢. Stanowisko takie nie zasluguje na aprobate i uwzglednienie. W
pierwszej kolejnoéci wskazac nalezy, ze podnoszone przez wnioskodawczynie A. U. naklady na remont nieruchomosci,
przy uznaniu ich zasadno$ci, podlegalyby zwrotowi jedynie w polowie, a nie calo$ci, z uwagi na uzgodnienie przez
strony ponoszenia tych kosztéw w udzialach odpowiadajacych wielko$ci ich udzialbw w nieruchomoéci tj. po Ve.
Laczng kwote nakladéw wnioskodawezyni okreélita na kwote 67756,51 z1, w tym 17000,00 z} tytulem kwoty zaplacone;j
na rzecz R. S., 6447,42 zt tytutem nakladéw wynikajacych z faktur, 10600,00 zt tytutem nakladéw na wymiane
stolarki okiennej i drzwiowej w 2009 1., 9853,00 zl tytulem nakladéw poniesionych na wymiane pieca, dachu i
stolarke, 2484,52 zl tytulem nakladéw wynikajacych z paragonéw, 1693,57 zt tytulem naktadéw wynikajacych z
potwierdzenia platnoéci karta, 112500,00 z} tytulem wynagrodzenia za robocizne, 8428,00 z} tytulem nakladéw w
okresie od sierpnia 2016 r. do wrze$nia 2017 r. (k. 271v). W ocenie Sadu, brak jest jakichkolwiek podstaw prawnych do
obcigzania uczestnika postepowania M. S. zwrotem na rzecz wnioskodawczyni kwoty 17000,00 z}, zaptaconych przez
nig poprzedniemu wspdlwlascicielowi nieruchomoéci. Jezeli chodzi o pozostale naklady, to juz powyzej wskazano, ze
nie wszystkie rzeczy wymienione na fakturach stanowia naktad w rozumieniu przepisé6w prawa cywilnego np. kinkiet,
obcegi, zyrandol, nie dotycza tej nieruchomos$ci np. montaz okien z sierpnia 2010 r., jak tez, ze zsumowanie cen nie
odzwierciedla rzeczywistej warto$ci tych nakladéw, gdyz nie uwzglednia np. stopnia ich zuzycia. Cze$é z tych nakladéw
nie zostala sprecyzowana, gdyz nie ma szczegbélowego wyjaénienia jakie naklady zostaly zaplacone karta. Zadanie w
zakresie nakladow podlega jednak oddaleniu przed wszystkim z uwagi na sposob ustalenia warto$ci nieruchomosci.
Warto$¢ nieruchomosci Sad ustalil zgodnie z wnioskiem A. U. wedlug stanu na dzien sporzadzania opinii, a zatem
warto$¢ nieruchomosci uwzglednia warto$é nakladéw dokonanych na nieruchomo$¢ po nabyciu nieruchomosci przez
R. S. i M. S,, jak rowniez przez A. U.. Na te okoliczno$é zwracal rowniez uwage biegly sadowy mgr inz. J. J. w
opinii uzupelniajacej zlozonej na rozprawie w dniu 3 pazdziernika 2017 r. Uwzglednienie zadania zar6wno co do
ustalenia warto$ci nieruchomosci wedlug stanu na dzien sporzadzania opinii, a zatem uwzgledniajacego dokonane
w latach 2007 — 2017 naklady na nieruchomogci, jak tez zadania zwrotu nakladéw byloby zdaniem Sadu nie tylko
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, ale tez sprzeczne z prawem; wnioskodawezyni uzyskalaby z tytulu
nakladéw dwukrotng korzy$c: raz jako odrebne roszczenie, a drugi raz jako cze$¢ wartosci nieruchomosci ustalonej
z uwzglednieniem dokonanych po 2007 r. naktadow.

O kosztach postepowania Sad orzek! stosownie do art. 510 § 1 kpc, obciazajac nimi zainteresowane strony stosownie
do wielko$ci udzialow w przedmiocie postepowania.

Z tych wzgledéw Sad zasadzil na rzecz wnioskodawczyni A. U. od uczestnika postepowania M. S. tytulem zwrotu
polowy optaty sadowej kwote 500,00 zk.

W takim samym stosunku Sad obcigzyt strony kosztami opinii bieglego sadowego w zakresie wyceny nieruchomosci
mgr inz. J. J.. Laczny koszt opinii wyniost 3924,23 zl. Sad zasadzil na rzecz Skarbu Panstwa tytulem zwrotu kosztow
tej opinii od wnioskodawezyni A. U. kwote 1962,12 zl, za$ od uczestnika postepowania M. S. kwote 1962,11 z} ( art. 83
ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 113 ust. 1 cyt. ustawy ).

W pozostalym zakresie Sad pozostawil wnioskodawczynie i uczestnika postepowania przy poniesionych kosztach
postepowania zwigzanych z ich udzialem w sprawie.



