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UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 14 lipca 2014 roku (data nadania w placowce pocztowej) wnioskodawczyni M. M. wniosla o
zniesienie wspolwlasnoéci stanowiagcego odrebna nieruchomo$é lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w W., dla
ktérego Sad Rejonowy dla W. M.w W. VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr (...), poprzez
przyznanie go na wylaczng wlasno$¢ wnioskodawczyni z zasagdzeniem na rzecz uczestnika A. M. od wnioskodawczyni
splaty w kwocie 85.953,05 zl, platng w ciagu 30 dni od uprawomocnienia sie¢ postanowienia. Wniosla takze o
zasadzenie od uczestnika na rzecz wnioskodawczyni zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
prawnego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu podniosla, iz przystluguje jej udzial we wspotwlasnosci
ww. nieruchomosSci o wysokoSci 7/8. Podkreslita takze, ze mieszka w lokalu od 1954 roku, pokrywa wszelkie
koszty zwigzane z jego utrzymaniem, jak czynsz, biezace oplaty, w latach 2002-2013 poniosla koszty szeregu prac
remontowych przeprowadzonych przez Wspolnote Mieszkaniowa w tacznej wysokoéci 32.374,65 zl, a takze w latach
2002-2014 regulowala za uczestnika oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu w lacznej wysokosci 737,62 zt. Wskazala,
iz z racji tego, ze warto$¢ nieruchomo$ci wynosi 725.900 zl, splata na rzecz uczestnika, stosownie do jego udzialu we
wspolwlasnosci oraz po odliczeniu na podstawie art. 207 k.c. nakladéw poniesionych przez wnioskodawczynie z tytutu
kosztéw remontu (4.046,83 z1) oraz oplat za uzytkowania wieczyste (737,63 z1), powinna wynosié jak powyzej.

Uczestnik A. M. w odpowiedzi na wniosek wskazal, iz nie oponuje zniesieniu wspotwlasnosci w sposodb zaproponowany
przez wnioskodawczynie, z zastrzezeniem, iz kwota splaty na jego rzecz powinna wynosié¢ 130.000 zl. Wnidst ponadto
o zasadzenie na jego rzecz od wnioskodawczyni kwoty 169.935,55 zl z tytulu uzyskanych w latach 1986-2014 pozytkow
z przedmiotowej nieruchomosci, a takze o zasadzenie od wnioskodawczyni kosztow postepowania w sprawie, w tym
kosztow zastepstwa prawnego. W uzasadnieniu uczestnik wskazal, iz warto$¢ lokalu podana przez wnioskodawczynie
jest znacznie zanizona, w zwigzku z czym ewentualna splata na jego rzecz powinna by¢ odpowiednio wyzsza.
Odnoé$nie zadania rozliczenia pozytkéw powolal sie na art. 618 § 1 k.p.c. i art. 226 § 1 k.c., wskazujac, iz przez
28 lat wnioskodawczyni zajmowala i dysponowala calym lokalem z pominieciem uczestnika, w zwiazku z czym z
tytulu osiagnietych z tego tytulu korzyéci powinna zwroéci¢ mu 174.720 zl, co po potraceniu dochodzonych przez nia

nakladéw daje kwote 169.935,55 z. W tym zakresie uczestnik przyjal stala cene najmu 40 zl miesiecznie za 1m*®

lokalu przemnozong przez 13 m” i 28 lat. Uczestnik podnio6st takze, iz do 2002 roku regularnie odwiedzal ojca w
przedmiotowym lokalu, jednak po jego Smierci juz w nim nie przebywal.

Na rozprawie w dniu 28 pazdziernika 2015 roku wnioskodawczyni wniosla takze o rozliczenie nakladu w postaci
uregulowanej przez nig oplaty za uzytkowanie wieczyste za rok 2015, zwigzanej z udzialem uczestnika w prawie
wlasnosci lokalu. Pelnomocnik uczestnika wskazal m.in., iz zadanie wnioskodawczyni rozliczenia kosztéw remontow
stanowi w rzeczywistoSci zadanie pokrycia kosztow utrzymania wnioskodawczyni w przedmiotowym lokalu. W
pozostalym zakresie wnioskodawczyni i uczestnik podtrzymali stanowiska w sprawie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

M. M. i A. M. sg wspolwlaScicielami stanowigcego odrebna nieruchomos$¢ lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
w budynku przy ul. (...) w W, dla ktérego Sad Rejonowy dla W. M.w W. VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta o nr (...), w udzialach odpowiednio: 7/8 i 1/8. Z prawem wlasnoéci ww. lokalu zwiazany jest
udzial w wysokos$ci (...) w prawie wlasnos$ci nieruchomosci wspoélnej budynku i w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci na ktérej budynek jest posadowiony.

(dowdd: odpis ksiegi wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy dla W. M.w W. VII Wydziat Cywilny o nr (...) —
k. 11-13)

Wspotwlascicielami ww. nieruchomosci, pierwotnie z udzialami w wysokos$ci po 1/8, M. M. i A. M. zostali w 1986 roku
w wyniku spadkobrania po zmarlej matce, C. M.. Nastepnie w drodze uméw darowizny zawartych w dniu 24 listopada



1999 roku oraz 30 stycznia 2004 roku, odpowiednio z ojcem P. M. i bratem Z. M., M. M. nabyla kolejne udzialy w tej
nieruchomosci w wysokosci 6/8.

(dowéd: odpis postanowienia z dnia 29 listopada 1986 r. — k. 34; umowa darowizny z dnia 24 listopada 1999 r. — k.
16-17v.; umowa darowizny z dnia 30 stycznia 2004 r. — k. 18-19v.)

M. M. zamieszkuje w ww. lokalu od 1969 roku — poczatkowo wraz ze swoimi rodzicami C. M. i P. M..

(dowobd: zeznania Swiadka K. B. — k. 107-108; zeznania wnioskodawczyni, protokol rozprawy z dnia 28 pazdziernika
2015 r. utrwalony na plycie DVD 00:34:43-00:49:25 — k. 186)

A. M., brat M. M., nie mieszka w ww. lokalu od 1968 roku.

(dowébd: zeznania $§wiadka K. M., protokél rozprawy z dnia 28 pazdziernika 2015 r. utrwalony na plycie DVD
00:16:46-00:32:23 — k. 186)

Od émierci C. M. w 1986 roku w lokalu wraz z P. M. i M. M. zamieszkal takze partner M. M.. Zmarl on w 1998 roku.
0Od 2002 roku, gdy zmarl réwniez P. M., w lokalu mieszka wylacznie M. M..

( dowdd: zeznania$wiadka K. B. — k. 107-108; zeznania wnioskodawczyni, protokot rozprawy z dnia 28 pazdziernika
2015 r. utrwalony na plycie DVD 00:34:43-00:49:25 — k. 186)

Co najmniej od $mierci P. M. wszelkie koszty utrzymania lokalu ponosila M. M..

(dowdbd: zeznania $wiadka K. B. — k. 107-108; zeznania wnioskodawczyni, protokoél rozprawy z dnia 28 pazdziernika
2015 r. utrwalony na plycie DVD 00:34:43-00:49:25 — k. 186)

M. M. pokryla koszty prac remontowych prowadzonych w latach 2002-2013 we Wspdlnocie Mieszkaniowej Willowa
13 w W., do ktoérej nalezy ww. lokal, na laczng kwote 32.374,65 zl.

(dowéd: wykaz prac remontowych — k. 20)

M. M. uiszczala w latach 2004-2015 przypadajace na A. M. oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, na ktorej posadowiony jest budynek, w ktérym potozony jest przedmiotowy lokal. Z tego tytulu poniosta
laczny koszt w wysokosci 920,22 z}.

(dowéd: potwierdzenia wplat — k. 21-31, 181)

A. M. nie uczestniczyl osobiScie ani finansowo w kosztach remontéw oraz w biezacych wydatkach zwigzanych z
utrzymaniem lokalu. Przed wszczeciem niniejszego postepowania nie zglaszal M. M. zadnych zadan zwigzanych z
przystugujacym mu udzialem w nieruchomoéci, w tym odnoénie korzystania z lokalu.

(dowodd: zeznania $wiadka K. M., protokoél rozprawy z dnia 28 paZdziernika 2015 r. utrwalony na plycie DVD
00:16:46-00:32:23 — k. 186; zeznania wnioskodawczyni, protokdél rozprawy z dnia 28 pazdziernika 2015 r. utrwalony
na plycie DVD 00:34:43-00:49:25 — k. 186)

Przedmiotowy lokal nigdy nie byt wynajmowany przez M. M..

(dowdd: zeznania Swiadka K. B. — k. 107-108; zeznania wnioskodawczyni, protokdl rozprawy z dnia 28 pazdziernika
2015 r. utrwalony na plycie DVD 00:34:43-00:49:25 — k. 186)

Rynkowa warto$¢ lokalu nr (...) potozonego przy ul. (...) w W. wraz z udzialem w nieruchomos$ci wspdlnej wynosi
939.000 zl.



(dowaéd: opinia bieglego sadowego z dnia 25 kwietnia 2015 roku — k. 114-135; opinia uzupehiajaca z dnia 29 wrzeénia
2015 roku — k.171-173)

M. M. dysponuje oszczedno$ciami oraz stalym Zrodtem dochodu z tytulu wykonywanej pracy zarobkowej, co pozwala
jej na dokonanie na rzecz A. M. stosownej splaty w przypadku przyznania na jej rzecz przedmiotowego lokalu na
wylaczng wlasno$c.

(dowdd: zeznania wnioskodawczyni, protokét rozprawy z dnia 28 paZzdziernika 2015 r. utrwalony na plycie DVD
00:34:43-00:49:25 — k. 186)

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie powyzej przywolanych dokumentéw, uznajac je za autentyczne i
rzetelne w sporzadzeniu. Ich autentyczno$é nie byla takze kwestionowana przez wnioskodawczynie ani uczestnika i
nie budzila watpliwosci Sadu.

Podstawe ustalen faktycznych poczynionych przez Sad w niniejszej sprawie stanowily rowniez zeznania Swiadkow K.
B.iK. M., a takze dowod z przestuchania stron. Wskaza¢ nalezy, iz ten ostatni zostat ograniczony jedynie do zeznan
wnioskodawezyni M. M.. Sad mial bowiem na wzgledzie stanowisko pelnomocnika uczestnika, iz zeznania uczestnika
A. M. ,nie wniosa nic do sprawy”, a takze, iz przeprowadzenie tego dowodu z uwagi na stan zdrowia uczestnika byloby
dla niego zbyt uciazliwie (k. 106).

Sad uznal co do zasady zeznania ww. 0s6b za wiarygodne, jako iz byly spdjne i logiczne, co wiecej, w kwestiach istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy byly one zbiezne — tak co do okoliczno$ci, iz uczestnik nie zamieszkiwal w przedmiotowym
lokalu od kilkudziesieciu lat, nie ponosil wydatkéw na jego utrzymanie, a takze, iz uczestnik oraz wnioskodawczyni
do chwili wszczecia niniejszego postepowania nie wysuwali wobec siebie roszczen zwigzanych z lokalem, tak z tytulu
pozytkéw, nakladow, jak i korzystania z niego. Wprawdzie zeznania §wiadka K. M. oraz wnioskodawczyni w pewnych
kwestiach roznily sie — w szczegoblnosci co do okolicznoS$ci ponoszenia przez wnioskodawczynie kosztow utrzymania
lokalu przed émiercig jej ojca — wskazac jednak nalezy, iz rozbieznoéci te nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy i w ocenie Sadu nie wplywaly zasadniczo na wiarygodno$¢ zeznan tychze os6b w pozostalym zakresie.
Podkresli¢ nalezy bowiem, iz niekwestionowana przez uczestnika okolicznoécia bylo, ze w okresie po $mierci P. M.
to wnioskodawczyni ponosila wszelkie wydatki z ww. tytutu. Tego tez tylko okresu dotyczylo zgloszone we wniosku
zadanie rozliczenia nakladéw na lokal.

Sad w niniejszej sprawie dopuscil dowdd z pisemnej opinii bieglego sadowego z zakresu (...) na okoliczno$¢ ustalenia
warto$ci przedmiotowego lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej. Biegla w opinii z dnia 25
kwietnia 2015 roku oszacowata warto$¢ ww. lokalu na 939.000 zt (k. 115-135). Uczestnik nie zakwestionowal ustalen
zawartych w tej opinii, natomiast zarzuty do niej zglosila wnioskodawczyni. Podniosla ona, iz biegla nie uwzglednila
okolicznosci, iz wyceniany lokal jest w stanie technicznym ponizej Sredniego, nie byl bowiem remontowany od lat
80. XX wieku. Zarzucila takze, iz jedna z 21 nieruchomos$ci przyjetych przez biegla do poréwnania, ze wzgledu
na swoja powierzchnie i dobry stan techniczny, nie stanowi nieruchomosci podobnej w rozumieniu art. 4 pkt 16
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Nadto wnioskodawczyni ocenila opinie jako niekonsekwentna, gdyz biegla
stwierdzila, iz lokal znajduje sie w Srednim stanie technicznym, a mimo to przyjeta warto$c¢ 1 m kw. powyzej éredniej
(k. 153-154).

W zwigzku z powyzszymi zarzutami Sad dopuscit dowdd z uzupekliajacej pisemnej opinii bieglej sadowej z dnia
29 wrzeénia 2015 roku (k. 171-173). Odnoszac sie, do kwestii stanu technicznego lokalu biegla uzasadnila swoja
ocene tym, iz lokal jest starannie utrzymany, na $cianach i sufitach nie wystepuja pekniecia i ubytki, a elementy
wykonczenia, mimo ze nie sa nowe, nie wymagaja natychmiastowej wymiany. Co do doboru nieruchomosci
podobnych biegla stwierdzil, iz nieruchomosci te nie musza by¢ o identycznych cechach rynkowych co nieruchomoéc
wyceniana. Ponadto opisala metode dokonanego wyboru, wskazujac, iz wplyw mniejszej powierzchni oraz stanu
technicznego kwestionowanej przez wnioskodawczynie nieruchomosci podobnej, na warto$¢ przedmiotowego lokalu
zostat skorygowany odpowiednimi wspolczynnikami korygujacymi. Wreszcie wyjasnila, iz stan techniczny i standard



wykonczenia lokalu jest tylko jedna z szeSciu cech rynkowych wplywajacych na jego wartosé, a na wycene powyzej
ceny Sredniej mialo w duzej mierze wplyw atrakcyjne polozenie lokalu.

Sad uznal omawiang opinie za rzetelng i wyczerpujaca oraz sporzadzona zgodnie z zasadami sztuki. Podnie$¢ trzeba,
Ze opinia ta zawierala przejrzysty i zupelny wywod, pozwalajacy na weryfikacje wnioskdw w niej zaprezentowanych.
Nadto biegla odniosla sie do wszelkich zgloszonych do opinii przez wnioskodawczynie zastrzezen w pisemnej opinii
uzupekniajacej. Zawarte w niej wyjasnienia w ocenie Sadu byly przekonywujace i rozwiewaly wszelkie watpliwosci
co do tre$ci pierwotnej opinii, co wiecej nie byly kwestionowane przez uczestnikbw postepowania — w tym
wnioskodawczynie (k. 182-183). W zwiazku z powyzszym Sad uznal ustalenia bieglej za prawidtowe i calkowicie je
podzielil.

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sqad zwazyl, co nastepuje:
Wniosek o zniesienie wspohvlasnosci zastugiwal na wwzglednienie.

Stosownie do tresci art. 210 zd. 1 k.c. kazdy ze wspotwlacicieli moze zada¢ zniesienia wspdlwlasno$ci. Art. 211 k.c.
stanowi, ze kazdy ze wspolwlascicieli moze zadaé, azeby zniesienie wspolwlasnosci nastapilo przez podziat rzeczy
wspolnej, 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 wartoSci. Rzecz, ktora nie
daje sie podzieli¢, moze by¢ przyznana stosownie do okolicznoéci jednemu ze wspotwlascicieli z obowigzkiem splaty
pozostalych albo sprzedana stosownie do przepisow kodeksu postepowania cywilnego (art. 212 § 2 k.c.).

Zgodnie za$ z art. 622 § 2 k.p.c., gdy wszyscy wspolwlasciciele zloza zgodny wniosek co do sposobu zniesienia
wspoétwlasnoécei, sad wyda postanowienie odpowiadajace treSci wniosku, jezeli spelnione zostang wymagania, o
ktérych mowa w dwoch artykulach poprzedzajacych, a projekt podzialu nie sprzeciwia sie prawu ani zasadom
wspolzycia spolecznego, ani tez nie narusza w sposob razacy interesu oséb uprawnionych.

W $wietle powyzszych przepisow oraz okolicznoSci niniejszej sprawy wniosek o zniesienie wspotwlasnosci w sposéb
wskazany przez wnioskodawczynie, tj. poprzez przyznanie jej na wylaczng wlasno$é przedmiotowego lokalu wraz z
prawami zwigzanymi, zashugiwal na uwzglednienie.

Wskaza¢ bowiem nalezy, iz wnioskodawczyni jest wlascicielem znacznej wiekszo$ci udzialow (7/8) w odrebnym
prawie wlasnosci tego lokalu. Od kilkudziesieciu lat w nim mieszka, stanowi on zatem jej centrum zyciowe. Ponadto
zarzadza nim oraz regularnie ponosi wydatki zwigzane z jego utrzymaniem. Sad miat takze na wzgledzie, iz sytuacja
materialna wnioskodawczyni pozwala jej na dokonanie splat na rzecz uczestnika, w przypadku przyznania jej lokalu
na wylaczna wlasnoéc. Co niemniej istotne, uczestnik nie sprzeciwial sie zniesieniu wspotwlasnosci wlasnie w taki
sposéb. Nie podwazal takze twierdzen wnioskodawczyni co do jej mozliwoSci splaty jego udzialu. Wreszcie stwierdzic¢
nalezy, iz podzial nie byt sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy i
nie pociagal za sobg istotnych zmian rzeczy lub znacznego zmniejszenia jej wartoéci. Uwzgledniajac wniosek w tym
zakresie Sad dokonal jednocze$nie sprecyzowania oznaczenia przedmiotu zniesienia wspdlwlasnos$ci, uzupehiajac
jego opis o wynikajace z ksiegi wieczystej lokalu wskazanie udzialu w powierzchni wspo6lnej budynku i udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu, jako ze prawa te pozostaja ze soba nierozerwalnie powigzane.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad orzekl jak w punkcie 1. Sentencji postanowienia.

Zgodnie z przytoczonym powyzej art. 212 § 2 k.c. przyznanie rzeczy na wylaczna wlasnoé¢ jednemu ze wspotwiaseicieli
powoduje konieczno$é¢ zasadzenia splaty na rzecz drugiego. Ustalenie wysoko$ci splaty zalezy przede wszystkim od
wartoS$ci prawa bedgcego przedmiotem podziatu.

Tym samym kwestia wartoSci przedmiotowej nieruchomosci bezposrednio rzutowala na wysokoSci ewentualnej splaty
naleznej uczestnikowi. Pierwotnie stanowiska stron w tym zakresie byly rozbiezne, uczestnik kwestionowal bowiem
podang we wniosku warto$¢ rynkowa lokalu. Ustalajgc warto$é przedmiotowej nieruchomosci, Sad oparl sie zatem na



omowionej wezesniej opinii bieglej sadowej, ktorej ustalenia ostatecznie nie byly kwestionowane przez strony. Wobec
przyjetej za ta opinig warto$ci nieruchomosci w chwili orzekania na sume 939.000 zl, stwierdzié nalezalo, iz stosownie
do wysokoSci przystugujgcego mu udzialu w prawie wlasnosci lokalu, uczestnikowi nalezy sie od wnioskodawczyni
sptata w kwocie 117.375 z1 (939.000 zl x 1/8).

Jednoczes$nie Sad w oparciu o art. 212 § 3 k.c. ustalil termin splaty. Przepis ten stanowi, ze jezeli ustalone zostaly
doplaty lub splaty, sad oznaczy m.in. termin i sposo6b ich uiszczenia. Na tej podstawie Sad ustalil termin i sposob
uiszczenia zasadzonej kwoty, ustalajgc, iz bedzie ona platna w terminie 30 dni od dnia uprawomocnienia sie
niniejszego postanowienia. Majac bowiem na uwadze zadeklarowane przez wnioskodawczynie mozliwosSci finansowe,
Sad uznal, iz termin ten jest wystarczajacy na zgromadzenie przez nig odpowiednich Srodkéw finansowych w celu
dokonania splaty na rzecz uczestnika. Przy tym zostal on zawnioskowany zaréwno przez wnioskodawczynie, jak i
uczestnika.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad orzekl jak w punkcie 2. sentencji.

Przechodzac do rozliczenia dalszych §wiadczen, wskazaé nalezy, iz formalnoprawng podstawe do ich rozpatrzenia w
niniejszym postepowania stanowil art. 618 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym w postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosci
sad rozstrzyga takze spory o prawo zadania zniesienia wspétwlasnoéci i o prawo wlasnoSci, jak rowniez wzajemne
roszczenia wspotwlasceicieli z tytulu posiadania rzeczy.

Uczestnik domagal sie splaty od wnioskodawczyni kwoty 174.720 z} tytulem korzystania przez nig z nieruchomosci
ponad jej udzial przez okres 28 lat wstecz. Z drugiej za$ strony uczestniczka przedstawila zadanie rozliczenia nakladéw
na nieruchomos$¢é w postaci przypadajgcych na uczestnika kosztéw dokonanych remontéw w kwocie 4.046,38 zl oraz
oplat za uzytkowanie wieczyste w kwocie 920,22 zl.

Przechodzac w pierwszej kolejnosci do kwestii nakladéow wskazaé nalezy, iz zgodnie z art. 207 k.c. pozytki i inne
przychody z rzeczy wspdlnej przypadaja wspotwlascicielom w stosunku do wielko$ci udzialéw. W takim samym
stosunku wspoéltwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z rzecza wspolna. Majac na uwadze powyzsze mozna
zatem stwierdzi¢, ze ze spoczywajacego na wspolwlascicielach obowiazku ponoszenia nakladow i ciezaréw zwigzanych
z rzecza wspo6lna wynika obowiazek wzajemnego rozliczenia sie z poczynionych nakladow.

Zasadnym zatem bylo stanowisko wnioskodawczyni, ktéra domagala sie zwrotu od uczestnika poniesionych przez
siebie nakladéw na nieruchomosé. Art. 207 k.c. ustanawia bowiem zasade prawna, zgodnie z ktora wspdtwlasciciel,
ktéry dokonal nakladéw na przedmiot wspoélwlasnosSci moze dochodzi¢ zwrotu ich wartoéci od pozostalych
kazdoczesnych wspoétwlascicieli — w stosunku do ich udzialbw w rzeczy wspolnej (zob. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 18 marca 1999 roku, I CKN 928/97, LEX nr 36681). Roszczenie to przyshuguje przeciwko osobom,
ktore byly wspotwlascicielami w czasie dokonywania tych nakladéw (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 2006
roku, ITI CZP 11/06, OSNC 2007/3/38).

Z materialu dowodowego zebranego w rozpoznawanej sprawie nie wynika, aby wspotwlasciciele przedmiotowe;j
nieruchomosci umoéwili sie w jakikolwiek odmienny od kodeksowego wzorca sposob, co do poczynienia ewentualnego
rozliczenia wydatkéw i ciezaroéw poniesionych przez wnioskodawczynie na rzecz wsp6lna. Z ustalonych okolicznoéci
faktycznych sprawy nie wynika takze, by wnioskodawczyni jakimkolwiek oéwiadczeniem woli zobowiazala sie przejac
wylacznie na siebie wszelkie wydatki i ciezary zwigzane z przedmiotowa nieruchomoscia. Przyjac¢ nalezy zatem, iz
rozliczenie z powyzszego tytulu pomiedzy uczestnikiem a wnioskodawczynia winno odby¢ sie na zasadach okre$lonych
w art. 207 k.c..

Wskazane w tym przepisie pojecie wydatkéw nalezy rozumieé szeroko. Stanowig one w gruncie rzeczy wszelkie
naklady na rzecz, tj. konieczne, uzyteczne, a nawet zbytkowne (zob. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 1973
r., III CZP 78/73,

OSNC 1974/10//165, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca 1999 r., I CKN 928/97, Biuletyn SN 1999/7,
s.5, powolang wyzej uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 2006 roku). Najcze$ciej jednak sg to wydatki ponoszone



w toku normalnej eksploatacji rzeczy, wedtug zasad prawidlowej gospodarki, przy zgodzie wiekszoSci wspotwlascicieli
(art. 201 k.c.). Nie mozna jednak wyklucza¢ wydatkéw nadzwyczajnych, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu,
podejmowanych, stosownie do art. 199 k.c., za zgoda wszystkich wspoélwlasScicieli (wyrok Sadu Apelacyjnego w
Bialymstoku z dnia 23 stycznia 2014 roku, I ACa 451/13, LEX nr 1425356). Przez naklady konieczne rozumie sie
takie naklady, ktérych celem jest utrzymanie rzeczy w nalezytym stanie, na przyklad remonty i konserwacja rzeczy.
Inne naklady maja na celu ulepszenie rzeczy, przez co zwiekszaja one warto$¢ rzeczy — naklady uzyteczne, badz
zmierzaja do zaspokojenia potrzeb estetycznych tego, kto ich dokonuje — naklady zbytkowne (por. J. Ignatowicz (w:)
Komentarz, t. I, 1972, s. 608 i n.; S. Rudnicki, Komentarz, 2007, s. 378; E. Skowronska-Bocian (w:) K. Pietrzykowski
(red.), Komentarz, t. I, 2005, s. 637; wyrok SN z dnia 22 marca 2006 r., III CSK 3/06, LEX nr 196597). Analizowany
przepis mowi takze o ,ciezarach”. Chodzi tu o ciezary nie stanowiace juz nakladéw na rzecz, jednak obarczajace
wspoétwlascicieli. Bez watpienia naleza do nich ,ciezary publiczne” — podatki i inne $wiadczenia o charakterze
publicznoprawnym, a takze gospodarcze ciezary ,prywatne”, zwlaszcza ubezpieczenia (E. Gniewek [w:] Kodeks
cywilny. Ksiega druga. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Zakamycze, 2001, por. takze postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2009 roku, V CSK 485/08, LEX nr 537040).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezy, iz naklady w postaci przeprowadzonych przez
Wspoélnote Mieszkaniowa remontéw na nieruchomos$ci wspoélnej w latach 2002-2013, ktérych koszty zostaly
poniesione przez uczestniczke, byly celowe i niezbedne do zachowania wlasciwej substancji rzeczy wspoélnej oraz
utrzymania jej w nalezytym stanie. Stanowily one przy tym czynnosci majace na celu zachowanie substancji rzeczy,
a decyzja o ich poniesieniu zostala podjeta przez wiekszo$ciowego wlasciciela (art. 201 k.c.). Przy tym ich wysoko$¢
w lacznej kwocie 32.374,65 zt nie byla kwestionowana przez uczestnika. Podobnie uczestnik nie kwestionowal
okolicznoSci, iz wnioskodawczyni ponosita w latach 2002-2015 ciezary w postaci oplat za uzytkowanie wieczyste
gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek przy ul. (...) — réwniez w czeSci, do ktdrej uiszczenia byt zobowigzany
uczestnik z racji posiadanego udzialu w prawie wlasno$ci lokalu, tj. lacznej kwocie 922,22 z}.

Majac na uwadze powyzsze oraz tre$¢ art. 207 k.c., stwierdzi¢ nalezalo, iz warto§¢ remontéw i oplat za
uzytkowanie wieczyste w zakresie odpowiednim do posiadanego przez uczestnika udzialu podlegala zwrotowi na
rzecz wnioskodawczyni. Sad ocenil przy tym jako nietrafne argumenty pelnomocnika uczestnika, iz nalozenie na
uczestnika obowigzku zwrotu na rzecz wnioskodawczyni poniesionych przez nig w powyzszym zakresie wydatkow
i ciezarow oznacza¢ bedzie de facto finansowanie utrzymania wnioskodawczyni. Nie byly bowiem przedmiotem
zadania wnioskodawczyni poniesione oplaty zwigzane z czynszem czy tez zuzyciem mediow, a wiec bezposrednio
zwiazane z korzystaniem przez nig z lokalu, a jedynie obiektywnie niezbedne do poniesienia oplaty z tytulu
utrzymania nieruchomoéci, ktérych obowiazek ponoszenia obcigzal wspétwlascicieli niezaleznie od tego czy kto$ w tej
nieruchomoéci mieszkal czy nie. Przy czym nie mozna pomijac okolicznosci, iz przeprowadzone remonty mialy takze
swdj wplyw na odpowiedni wzrost warto$ci mieszkania, a wiec przyniosly one obiektywne korzysci takze uczestnikowi.

W tym stanie rzeczy, zgodnie z art. 207 k.c., uczestnik powinien zwréci¢ wnioskodawcezyni taczng kwote 4.967,05 zl,
na ktora skladaja sie poniesione przez wnioskodawczynie, a odpowiadajace udzialowi uczestnika w prawie wlasnosci
nieruchomos$ci, wydatki na remonty w wysokosci 4.046,83 zt (32.374,65 zl x 1/8) oraz oplaty za uzytkowanie wieczyste
w wysokoSci 920,22 zt.

Termin splaty ww. kwoty Sad ustalil na podstawie cytowanego juz wczesniej art. 212 § 3 k.c., uznajgc za odpowiedni
termin 30 dni od daty uprawomocnienia sie uzasadnianego orzeczenia.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie 3. sentencji.

Odnoszac sie natomiast do zadania uczestnika o zasadzenie na jego rzecz od wnioskodawczyni zaplaty kwoty 174.720
z} tytulem zwrotu uzyskanych przez nia korzysci kosztem udzialu uczestnika w rzeczy wspoélnej, wskazaé nalezy na
wstepie, iz nie znajduje w niniejszym przypadku zastosowania art. 226 § 1, na ktéry powolatl sie uczestnik. Przepis
ten dotyczy bowiem uprawnienia posiadacza samoistnego do zadania od wlasciciela zwrotu poniesionych nakladow,
a nie rozliczenia pozytkow osiagnietych przez wspotwlascicieli z rzeczy wspolnej. Kwestie te reguluje natomiast art.



207 k.c., zgodnie z ktérym pozytki i inne przychody z rzeczy wspoélnej przypadaja wspotwlascicielom w stosunku do
wielko$ci udziatow.

W niniejszej sprawie uczestnik jako pozytki uzyskiwane przez wnioskodawczynie z rzeczy wspo6lnej wskazal korzysci,
ktbre osiagala ona z tytulu korzystania z nieruchomosci ponad swoj udzial — mianowicie z udzialu uczestnika.
Wysoko$¢ tych pozytkow okreslit on jako rownowarto$é czynszu najmu, jaki mozna byloby uzyskac z wynajmowania
powierzchni przedmiotowego lokalu (13 m?), odpowiadajacej wielkosci udzialu uczestnika (1/8), przez 28 lat wstecz
od chwili wszczecia niniejszego postepowania, tj. w latach 1986-2014.

W pierwszej kolejnosci wskazac¢ nalezy, iz wspolwladciciele moga w drodze umowy okreéli¢c sposéb podzialu
przypadajacych na nich pozytkow i przychodow z rzeczy wspolnej, a takze sposob korzystania z tej rzeczy. Jak wynika
z twierdzen stron i zebranego materialu dowodowego, taka sytuacja nie miala miejsca w niniejszej sprawie. Stron
niniejszego postepowania nie wigzal zaden stosunek zobowigzaniowy (strony nie zawieraly zadnej umowy, w tym w
szczegoblnosci najmu), z ktorego wynikalby obowiazek placenia przez wnioskodawczynie czynszu na rzecz uczestnika
za korzystanie z jego udzialu w nieruchomogci.

W tym stanie rzeczy wnioskodawczyni byla uprawniona do nieodplatnego korzystania z calej nieruchomosci.
Zgodnie bowiem z art. 206 k.c., ktory reguluje stosunki pomiedzy wspotwlascicielami, kazdy ze wspotwlascicieli jest
uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzic¢
ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspétwlascicieli. Stwarza on podstawe do posiadania
i korzystania przez wspotwlasciciela z calej nieruchomosci w granicach w jakich nie narusza uprawnien pozostatych
uprawnionych. Zgodnie bowiem ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego z przepisow kodeksu cywilnego regulujacych
wspolwlasno$é nie wynika, aby wspoétwlasciciel mial uprawnienie do korzystania tylko z takiej czeSci wspolnej rzeczy,
ktbéra odpowiada wielkoéci jego udziatlu (v. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2001 r., ITI CKN 21/99, LEX nr
52366). Byloby to bowiem sprzeczne z istota wspdtwlasnosci. Gdyby bowiem kazdy ze wspotwlascicieli mial ograniczac
sie w korzystaniu z rzeczy jedynie do czeSci rzeczy odpowiadajacej jego udzialowi w prawie, mielibySmy do czynienia
z dwoma odrebnymi przedmiotami wlasnoéci, nie zas ze wspotwlasnos$cia.

Zatem wnioskodawczyni byla co do zasady uprawniona do korzystania z calej nieruchomosci, takze z czeSci
wykraczajacej ponad jej udzial. Taki sposéb funkcjonowania przedmiotowego lokalu istnial przez lata — od chwili
nabycia udzialow w prawie wlasnoSci przez strony w 1986 roku — i nie byl podwazany przez uczestnika. Zwrdcic
nalezy bowiem uwage, iz uczestnik de facto od momentu wyprowadzenia sie z lokalu nie interesowal sie nim.
Okazjonalnie przebywal w nim, skladajac wizyty mieszkajagcemu w nim ojcu, a po $Smierci tego drugiego w ogole
zaniechal korzystania z nieruchomosci. Przy tym, jak wprost wskazal §wiadek K. M. do chwili wszczecia niniejszego
postepowania A. M. ,nawet nie chcial mysle¢ na temat sposobu korzystania z mieszkania przez wnioskodawczynie”,
a zadanie rozliczenia ,kosztow najmu mieszkania” spowodowane bylo jedynie zgloszeniem przez wnioskodawczynie
rozliczenia nakladow poniesionych na nieruchomosé (k. 183).

W sytuacji, w ktorej uczestnik nie zglaszal sprzeciwu badz tez zastrzezen co do wyzej opisanego stanu rzeczy
przed zawi$nieciem przed Sadem niniejszego sporu (zadanie rozliczenia pozytkow obejmowalo okres poprzedzajacy
zgloszenie tego zadania), uznacé nalezalo, iz korzystanie z nieruchomosci w caloSci przez uczestniczke, w tym czerpanie
korzySci w postaci braku konieczno$ci odplatnosci na rzecz pozostalych wspotwlascicieli, odpowiadato prawu (por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 27 marca 2015 r. I ACa 1072/14 LEX nr 1667550). W konsekwencji
wniosek uczestnika o zwrot przez wnioskodawczynie pozytkéw z rzeczy wspoélnej, jako niezasadny, podlegat oddaleniu.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie 4. sentencji postanowienia.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., uznajac, iz wnioskodawczyni i uczestnik powinni
ponies¢ koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie. Tym samym na oddalenie zastugiwaty wnioski
wnioskodawczyni i uczestnika o zasadzenie zwrotu kosztdw postepowania. Wszyscy uczestnicy tego postepowania byli
bowiem réwnie zainteresowani w jego rozstrzygnieciu — tj. zniesieniem wspo6lwlasnos$ci przedmiotowego lokalu.



Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie 7. sentencji postanowienia.

Postanowieniem z dnia 30 czerwca 2015 roku referendarz sadowy przyznal bieglemu tytulem wynagrodzenia
za sporzadzenie ww. opinii kwote 1.769,54 zl, z czego kwote 500 zI wyplacono z zaliczki wniesionej przez
wnioskodawczynie, kwote 500 zl z zaliczki wplaconej przez pelnomocnika uczestnika, natomiast pozostala kwote
769,54 zt wyplacono tymczasowo ze $rodkéw budzetowych Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla W. M.w W. (k.
144). Z kolei postanowieniem z dnia 29 pazdziernika 2015 roku referendarz sadowy przyznal bieglemu sadowemu
tytulem wynagrodzenia za sporzadzenie pisemnej opinii uzupeliajacej z dnia 29 wrzes$nia 2015 roku kwote 511,20
z}, ktora zostala w calo$ci pokryta tymczasowo ze Srodkéw budzetowych Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego dla W.
M.w W. (k. 187).

Uznajac, iz wnioskodawczyni i uczestnik w rownym stopniu zainteresowani byli zniesieniem wspoélwlasnosci,
Sad postanowil obciazy¢ kosztem przeprowadzonego dowodu z opinii bieglego z dnia 25 kwietnia 2015 roku w
rownych cze$ciach. Natomiast z uwagi na to, iz dowod z opinii uzupelniajacej z dnia 29 wrzesnia 2015 roku zostal
przeprowadzony wylacznie na skutek zarzutéw wnioskodawczyni, uznac¢ nalezalo, ze koszty z tego tytulu zwiazane sa
w calo$ci z udzialem wnioskodawczyni w sprawie i to ja powinny obciazac.

Zgodnie z art. 83 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tj. Dz. U. z 2014
roku, poz. 1025 ze zm.), jezeli przepisy ustawy przewiduja obowiagzek dzialania i dokonywania czynno$ci polaczonej z
wydatkami z urzedu, sad zarzadzi wykonanie tej czynnosci, a kwote potrzebna na ich pokrycie wyklada tymczasowo
Skarb Panistwa. W orzeczeniu koficzacym postepowanie w sprawie sad orzeka o poniesionych tymczasowo przez Skarb
Panstwa wydatkach, stosujac odpowiednio zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu.

W $wietle powyzszego przepisu Sad nakazal pobraé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla W. M.w W. od
wnioskodawcezyni kwote 895,97 zt (769,54 zl x Y2 + 511,20 z1), natomiast od uczestnika kwote 384,77 zl (769,54 zt x
1/2), tytulem kosztow sadowych poniesionych tymczasowo z sum Skarbu Panstwa.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie 5. i 6. sentencji postanowienia.
(...)
Z/ (..)



