Sygn. akt I Ns 13/20
POSTANOWIENIE
Dnia 11 stycznia 2022 1.
Sad Rejonowy w Gizycku I Wydziat Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy SSR Anna Kurzynowska — Drzazdzewska
Protokolant sekretarka P. W.
po rozpoznaniu w dniu 16 grudnia 2021 r. w Gizycku na rozprawie
sprawy z wniosku A. B. (1)
z udzialem J. K.
o zniesienie wspohovlasnosci
postanawia:

1. Znie$¢ wspolwlasnos$é nieruchomoéci w postaci lokalu mieszkalnego skladajacego sie z dwoch pokoi, kuchni ,
lazienki z WC i przedpokoju o powierzchni uzytkowej (...) m2 , polozonego w G. przy ulicy (...) M. (...) , dla ktérego w
Sadzie Rejonowym w Gizycku prowadzona jest ksiega wieczysta (...) wraz z udzialem rownym (...) w nieruchomosci
wspolnej objetej ksiega wieczysta (...) caloé¢ o lacznej wartosci 216 668 zI( dwiescie szesnascie tysiecy
szeséset szesédziesigt osiem zlotych)

w ten sposob ,ze prawo wlasnos$ci opisanej nieruchomosci przyznac na rzecz wnioskodawcy A. B. (1).

2. Tytulem splaty udzialu w nieruchomosci wspdlnej zasadzi¢ od wnioskodawcy A. B. (1) na rzecz uczestniczki
postepowania J. K. kwote 108 334 z}( sto osiem tysiecy trzysta trzydzieSci cztery zlote), platng w terminie 30 dni od
uprawomocnienia sie orzeczenia wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie do dnia zaplaty.

3. Oddali¢ wnioski stron w pozostalym zakresie.

4. Zasadzi¢ od wnioskodawcy A. B. (1) na rzecz uczestniczki postepowania J. K. kwote 725,30 zl tytulem zwrotu czesci
kosztow sadowych.

5. Ustali¢ ,ze pozostale koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie strony ponosza we wlasnym
zakresie.

SSR Anna Kurzynowska - Drzazdzewska

Sygn. akt I Ns 13/20

UZASADNIENIE

Wnioskodawca A. B. (1) wniosl o zniesienie wspotwlasno$ci lokalu mieszkalnego numer (...) o pow. (...) m(2 ,
polozonego w G. przy ul. (...) M. 2 o wartoSci 180 000 zl, poprzez przyznanie tego skladnika na wylaczng wlasnosé
wnioskodawcy z obowigzkiem splaty na rzecz uczestniczki postepowania. Jednocze$nie wnioskodawca wskazal ,ze
dokonal remontu wymienionego lokalu mieszkalnego o warto$ci ,co najmniej 8 000 z} z czego polowe uczestniczka
powinna mu zwrdci¢. .Dodatkowo podniost,ze lokal ten jest wylacznie na jego utrzymaniu. Uczestniczka postepowania



nie ponosi od lat zadnych kosztéw. Wniést o rozliczenie wymienionych kosztéw , wskazujac ,ze czynsz i media to kwota
okolo 300 zl miesiecznie., co od roku 2012 daje kwote obcigzajaca tylko uczestniczke postepowania w wysokosci 12
600 z} .

Ostatecznie wnioskodawca wskazal , ze nalezna na rzecz uczestniczki splat wynosi 73 400 zi

Uczestniczka postepowania J. K. w odpowiedzi na wniosek nie oponowala przeciwko dokonaniu zniesienia
wspolwlasnosci. Nie zaakceptowala jednak wartoéci tegoz skladnika majatkowego , wskazujac ,ze jego wartosé
rynkowa to okolo 250 000 zl. Zgodzila sie jednak przeja¢ mieszkanie na wlasno$¢ i natychmiast splaci¢ wnioskodawce
kwota , ktora ten jej proponuje jako réwnowarto$é /2 czesci wartoéci lokalu. Dodatkowo uczestniczka postepowania
wniosla o zasadzenie od wnioskodawcy na jej rzecz odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego
ponad jego udzial od dnia 11.03.2012 r. Wniosla réwniez o powolanie bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci,
takze do wyliczenia warto$ci naleznego jej odszkodowania. Wniosla takze o oddalenie zadania wnioskodawcy w
zakresie rozliczenia nakladéw na nieruchomos¢ , kwestionujac je w calo$ci , a takze powolujac sie na to, Ze nie byly
nakladami koniecznymi, lecz nakladami uzytecznymi i zbytkowymi. Przy tym réwniez wnioskodawca nie uzgadnial
zakresu owych robot z uczestniczka , ani nie wykazal ich kosztow.

W toku postepowania uczestniczka postepowania zlozyla alternatywny wniosek domagajac sie zasadzenia
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego od daty wezwania wnioskodawcy do zaplaty tj. od
pazdziernika 2019 r.

( zob. pismo k.129 akt).
Sad ustalil, co nastepuje:

Jak wynika z odpisu ksiegi wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gizycku strony sa wspotwlasdcicielami w
roéwnych czeSciach po Y2 kazda lokalu mieszkalnego skladajacego sie z dwoch pokoi, kuchni, lazienki z we, przedpokoju
i piwnicy o powierzchni uzytkowej tacznej (...) polozonego w G. przy ulicy (...) M. (...).

(dowébd: okolicznosci bezsporne, odpis kw (...) k.16 i nast.).)

Strony nabyly ten lokal , by zapewni¢ swojej matce M. B. godne warunki mieszkaniowe. Matka stron zmarla 11.03.2012
r. Od tego czasu w wymienionym lokalu mieszkaniowym zamieszkuje wnioskodawca wraz ze swoja konkubina.
Whnioskodawca oplaca czynsz i ponosi koszty wszystkich medidéw. Placi takze nalezne daniny publiczne. Po $émierci
matki wnioskodawca przeprowadzil takze remont lokalu mieszkalnego . Wymalowat go , czeSciowo wymienit podlogi.
Uczestniczka postepowania nie ponosila zadnych kosztow.

Centrum zyciowe uczestniczki postepowania od lat znajduje sie w I.. Mieszka w tym mieScie od 2011 r. i tam pracuje. Po
$mierci matki uzgadniala z wnioskodawca wszystkie swoje wizyty w G.. Kiedy zazadala jednego pokoju na wylaczno$é
wnioskodawca zaproponowal, by w takim razie ponosila polowe kosztow utrzymania mieszkania. Na te propozycje
J. K. nie zgodzila sie . Wybrala opcje uprzedzania o wizycie. Przed wniesieniem sprawy do sadu przez wnioskodawce
uczestniczka sama nie podejmowala zadnych krokéw zmierzajacych do zniesienia wspotwlasnos$ci. Nie domagata sie
dopuszczenia do wspdlposiadania. Nie domagala sie takze splaty swojego udzialu , oczekujac na inicjatywe brata. Po
latach bezskutecznego oczekiwania na rozwiazanie sprawy J. K. zaciagnela kredyt na zakup lokalu mieszkalnego w 1.
, ktory aktualnie wciaz splaca.

( zob. zeznania stron k.143-144, zeznania sw. J. O., Z. W. k.51-52).

Poniewaz warto$¢ nieruchomos$ci pozostawala miedzy stronami sporna sad na okoliczno$¢ ustalenia jej aktualnej
wartoSci rynkowej dopuécil dowdd z opinii bieglego sadowego w osobie W. S..



Biegly w sporzadzonym operacie wskazal wartosé lokalu na kwote 216 668 zl. Jednocze$nie biegly zgodnie z wnioskiem
uczestniczki postepowania ustalil warto$é hipotetycznego odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w
dwbch wariantach ; tj. od $mierci matki stron i od formalnego wezwania wnioskodawcy do zaplaty.

( zob. opinia bieglego k.69-83).

Opinia bieglego nie byla przez strony kwestionowana . Takze sad nie miat do sporzadzonego dokumentu zadnych
uwag i zastrzezen. Wnioski bieglego sa jak najbardziej logiczne i nalezycie umotywowane.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 210 ke kazdy ze wspotwlascicieli moze zadac zniesienia wspotwlasnoéci. W miare mozliwosci zniesienie
wspotwlasnoSci winno nastapi¢ przez podzial rzeczy wspdlnej, chyba, ze taki podzial bylby sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem rzeczy, z przepisami ustawy lub pociagalby ze soba istotna zmiane rzeczy lub znaczne
zmniejszenie jej wartos$ci ( art.211 k). Jest oczywiste ,ze w niniejszej sprawie nalezalo zastosowaé norme wynikajaca
z 82 art.212 ke tj. rzecz , ktora nie da sie podzieli¢ moze by¢ przyznana jednemu ze wspolwlascicieli ze stosowna splata
na rzecz drugiego.

Whnioskodawca wnosil o przyznanie prawa wlasno$ci lokalu na jego rzecz i sad podziela to stanowisko z
przyczyn oméwionych we wezeéniejszej czeSci uzasadnienia. Zreszta uczestniczka postepowania nie oponowala temu
stanowisku.

Biorac pod uwage warto$¢ nieruchomosci wskazang w opinii bieglego nalezalo wiec zasadzi¢ od wnioskodawcy na
rzecz uczestniczki postepowania V2 tej kwoty tj.108 334 zl. Termin platnosSci nalezalo — zdaniem Sadu — ustali¢ na
30 dni od daty uprawomocnienia sie postanowienia, bowiem z jednej strony taki termin pozwoli wnioskodawcy na
zgromadzenie niezbednych funduszy i ewentualne skorzystanie ze wsparcia stosownej instytucji, a z drugiej - zapewni
uprawnionej uzyskanie w racjonalnym terminie naleznej kwoty. Jednoczeénie nie zaslugiwal na uwzglednienie
wniosek A. B. (1) o odroczenie terminu splaty i ustalenie, ze nastapi ona w ciggu 1 roku od uprawomocnienia
sie postanowienia w niniejszej sprawie. Nalezy bowiem podkre$li¢, Zze splata ma stanowi¢ ekwiwalent utraconego
majatku, a to implikuje wniosek o niemozno$ci zbyt dlugiego oczekiwania przez uprawnionego na uzyskanie
naleznych $rodkow. Nadto uwzglednié nalezalo, ze przedmiotowa sprawa toczy sie od 17.01.2020 r., a wnioskodawca
juz we wniosku deklarowal gotowo$c¢ splaty siostry. Od tego zatem momentu w istocie wnioskodawca $wiadomy
zawislego miedzy zainteresowanymi sporu mdgl przygotowywaé sie finansowo na dokonanie stosownej splaty na
rzecz uczestniczki . Sad mial takze na uwadze, iz w wyniku zniesienia wspotwlasnosci wnioskodawca uzyskal sktadnik
majatkowy, ktory ewentualnie moze spieniezy¢ i nastepnie wydatkowaé uzyskang kwote, przykladowo na przyznang
uczestniczce splate. Tym bardziej ,ze z jego zeznan wynika ,ze konkubina z ktéra zamierza wstapic¢ w zwigzek malzenski
takze dysponuje odrebnym , wlasnym lokalem mieszkalnym. Ustalenie splaty w $lad za wnioskiem wnioskodawcy
byloby w ocenie Sadu zbyt krzywdzace i naruszaloby stuszny interes uczestniczki postepowania, ktéra moze liczy¢ na
splate w stosunkowo nieodleglym terminie zwlaszcza ,ze sama splaca kredyt na mieszkanie. Z przedstawionych wyzej
wzgleddw nalezalo orzec jak w pkt II postanowienia.

W toku niniejszego postepowania nalezalo rozstrzygna¢ wniosek wnioskodawcy o rozliczenie nakladéw na lokal
objety wspolwlasno$cia. Wnioskodawca domagal sie rozliczenia naktadéw w postaci kosztow poniesionych remontow,
oplat czynszowych i mediow. W tym konteksécie wskaza¢ nalezy, ze ,wspotwlasciciel, ktéry dokonal nakladow
koniecznych na nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wspoétwlasnoSci, nie moze zgdaé zwrotu wartosci tych naktadow,
odpowiadajacych udzialowi pozostalych wspolwlascicieli w caloéci nieruchomogci, jezeli w drodze podzialu quoad
usum nie korzystaja oni z tej czeSci nieruchomosci, na ktéra zostaly te naktady dokonane” (vide: Uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 8.01.1980 r., sygn. akt III CZP 80/79). Majac na wzgledzie przytoczone stanowisko Sadu
Najwyzszego, ktore Sad orzekajacy w przedmiotowej sprawie w pelni podziela, nie mozna traci¢ z pola widzenia, ze
sporny lokal zamieszkiwal wylgcznie wnioskodawca . Po $émierci matki stron mieszkanie zostalo wyremontowane,
a koszt prac wykonanych pokryl bezspornie wnioskodawca. Oczywistym jest, ze dokonane remonty mialy shuzyc



jedynie polepszeniu komfortu mieszkaniowego zamieszkujacego tam wraz z konkubina wnioskodawcy. Przed
wprowadzeniem sie na stale do tego lokalu wnioskodawca wynajmowal stancje z odstepnym réwnym 700 zl. Z
zeznan samego wnioskodawcy wynika ponadto, ze poniesione koszty remontu nie byly wydatkami koniecznymi na
utrzymanie samej nieruchomos$ci wspoélnej w stanie niepogorszonym, a stanowily jedynie koszty zwigzane juz tylko
z zamieszkiwaniem przez rodzine wnioskodawcy w przedmiotowym lokalu. Nie sposéb zatem bylo tymi kosztami
obcigzat uczestniczke , zwlaszcza, ze 6w lokal ostatecznie przypadl na rzecz A. B. (1). Zaakcentowaé nalezy, ze kazdy
wspotwlasciciel mogl w sposdb swobodny, o ile nie sprzeciwiali sie temu pozostali, prowadzi¢ w swym lokalu prace
podwyzszajace standard, nawet w sposob ponadprzecietny, co nie oznacza, ze pozostalty wspotwlasciciel, ktory w tej
czedci nie korzysta z przedmiotu wspotwlasno$ci ma byé zobowigzany do splaty i zwracaé takie naklady.

W ocenie Sadu réwniez nieuzasadniony jest wniosek o zwrot poniesionych przez wnioskodawce optat czynszowych.
Uczestniczka sporadycznie korzystala ze spornego lokalu mieszkalnego. Zadanie obcigzenia jej kosztami utrzymania
lokalu pozostawaloby w sprzeczno$ci z zasadami stuszno$ci i wspélzycia spolecznego.

Odnoszac sie z kolei do zadania zgloszonego przez uczestniczke postepowania w zakresie wynagrodzenia za wylaczne
korzystanie przez wnioskodawce z lokalu mieszkalnego stwierdzi¢ nalezy , iz w ocenie sadu nie zasthugiwalo ono
na uwzglednienie. Nie budzi watpliwosci, ze wspolwlasciciel moze domagaé sie od pozostalych wspotwlascicieli,
korzystajacych z rzeczy wspdlnej z naruszeniem art. 206 k.c. w sposob wylaczajacy jego wspolposiadanie,
wynagrodzenia za korzystanie z tej rzeczy na podstawie art. 224 § 2 lub art. 225 k.c. Warunkiem dochodzenia
takiego wynagrodzenia za nieuprawnione korzystanie z rzeczy przez innego wspotwlasciciela jest pozbawienie go
prawa wspolposiadania, albowiem dopiero wéwczas jest ono bezprawne. Nie jest bezprawne w rozumieniu 206
k.c. wspolposiadanie i korzystanie z rzeczy wspoélnej gdy jeden ze wspotwlascicieli zrezygnuje z wykonywania tego
uprawnienia na rzecz innego lub innych wspoétwlascicieli. Dopoki wspotwlasciciele korzystaja ze wspdlnej rzeczy w
sposéb konkludentny, dopoki ich wspoélposiadanie i korzystanie z rzeczy nie narusza art. 206 k.c. (vide: uchwala SN
z dnia 19 marca 2013 r., III CZP 88/12). Majac powyzsze na uwadze w ocenie Sadu orzekajacego w przedmiotowej
sprawie nie wystarczylo wykazaé, ze z nieruchomoéci korzystat tylko i wylgcznie wnioskodawca . Na uczestniczce ciazyt
réwniez obowiazek wykazania, ze zostala ona wyzuta z posiadania, odmdwiono jej dostepu, zostala pozbawiona prawa
do posiadania mieszkania. W niniejszej sprawie okolicznoSci przedstawione przez uczestniczke nie $wiadcza o tym,
aby byla ona wyzuta z posiadania. Z zeznan stron wynika ,ze w zasadzie wnioskodawca zamieszkal we wspolnym
lokalu na podstawie porozumienia stron. Uczestniczka jeszcze za zycia matki swoim centrum zyciowym uczynila
I.. Uzgadniala z wnioskodawcg swoje wizyty i nie spotkala sie z odmowag przyjecia.. Wbrew jej twierdzeniom nie
przyjezdzala wylacznie po to by odwiedza¢ groby rodzicow. Jej przyjazdy mialy takze charakter wypoczynkowy i
towarzyski. Twierdzeniom wnioskodawcy o nocnej wizycie podczas jednego z pobytéw uczestniczka nie zaprzeczyla,
czym potwierdzila prawdomoéwno$¢ wnioskodawcy w tym zakresie ( zob. zeznania stron). Nawet nie upominala sie w
sposob formalny o splate swojego udzialu oczekujac inicjatywy ze strony wnioskodawcy.

W oparciu o powyzsze nie mozna uznaé, aby uczestniczka konsekwentnie domagala sie, by wnioskodawca przywrocit
jej posiadanie, czy domagata sie dopuszczenia do posiadania, a jedynie podejmowata préby ,dogadania sie” w
sprawie mieszkania. Brak jest réwniez dowodéw, aby uczestniczka jednoznacznie przeciwstawiala sie samodzielnemu
zamieszkiwaniu w mieszkaniu przez wnioskodawce i jego konkubine Jej bezczynnosé i oczekiwanie, ze dojdzie do
porozumienia sie z bratem w sprawie mieszkania nie moze $§wiadczy¢, ze zostala bezprawnie pozbawiona posiadania.
Korzystanie przez wnioskodawce z lokalu przez okres ostatnich lat z wylgczeniem uczestniczki , w sytuacji gdy nie
wytaczala ona zadnych spraw np. o dopuszczenie do wspdlposiadania w ocenie Sadu moze by¢ potraktowane jako
dorozumiane wyrazenie zgody na takie wlasnie korzystanie. Rowniez zmiana zamkow (o czym wskazano wyzej) nie
$wiadcezy o woli pozbawienia posiadania uczestniczki postepowania. Nastgpila ona po odmowie ponoszenia przez
uczestniczke postepowania jakichkolwiek kosztow zwigzanych z lokalem. ( bezsporne).

. W zwiazku z powyzszym jej roszczenie dotyczace wynagrodzenia za bezumowne korzystanie nie moglo zostaé
uwzglednione.

Majac powyzsza argumentacje na uwadze Sad wnioski stron oddalil, o czym orzek} jak w pkt III postanowienia.



O kosztach postepowania Sad orzekt po mysli art. 520 § 1 kpe, uznajac, iz brak jest przestanek do zastosowania § 2
zd. 1in fine lub 3 tegoz artykutu. Zainteresowani zgodni byli w sprawie co do zasady. Jakkolwiek zatem prezentowali
rozbiezne stanowiska co do wzajemnych rozliczen, to brak jest w niniejszej sprawie podstaw do odstepstw od
generalnej zasady okre§lonej w art. 520 § 1 kpc.

Wyjatek od reguly wyrazonej w tym przepisie stanowi sytuacja , gdy uczestnicy sa w réznym stopniu zainteresowani
wynikiem postepowania lub interesy ich sa sprzeczne lub jezeli uczestnik postepowania niesumiennie lub oczywiscie
niewlaéciwie postepuje , o czym mowa w art.52083kpc. W takich sytuacjach sad moze stosunkowo rozdzieli¢
obowiagzek zwrotu kosztéw lub natozy¢ go na jednego z uczestnikow w catosci.

W sprawach o zniesienie wspolwlasno$ci zazwyczaj uczestnicy sa w rownym stopniu zainteresowani wynikiem
postepowania oraz ich interesy sa wspoélne, gdyz celem stron postepowania jest wyjscie ze wspo6lnosci majatkowe;j i
uregulowanie wzajemnych stosunkow majatkowych.

Sad zatem orzekl o kosztach postepowania w oparciu o tre$¢ art.52081 kpc, zgodnie z ktérym kazdy uczestnik
postepowania ponosi koszty zwigzane ze swym udzialem w sprawie. Warto w tym miejscu przytoczy¢ stanowisko Sadu
Najwyzszego wyrazone w postanowieniu z dnia 15 grudnia 2011 r. , sygn.. akt II CZ 120/11,LEX nr 1298073, ktoére
tutejszy sad w pelni podziela i, zgodnie z ktérym w oparciu o koncowy stan sprawy nie orzekl! o kosztach na podstawie
art.520 §2 kpc. Zgodnie z cytowanym orzeczeniem w sprawach tzw. ” dzialowych” nie zachodzi sprzeczno$c intereséw
uczestnikéw , niezaleznie od tego , jaki sposob zniesienia wspolwlasnoéci czy podzialu oni postulujg i jakie wnioski
skladaja w tym zakresie.

W oparciu o powyzsze reguly Sad w rownych czeSciach obcigzyl strony kosztami sgdowymi , na ktére sktada sie oplata
sadowa od wniosku w wysokosSci 1000 z} poniesiona przez wnioskodawce oraz koszt opinii bieglego tj. 2450,60 z},
ktory w caloéci pokryta uczestniczka postepowania. Bilansujac obie kwoty sad zasadzit od A. B. kwote 725,30 zt .

Natomiast w zakresie pozostalych kosztow w tym kosztow zastepstwa procesowego sad uznal, ze zgodnie z ogblna
regula strony ponosza je we wlasnym zakresie.



