Sygn. akt II Ca 668/13
POSTANOWIENIE
Dnia 3 pazdziernika 2013 .
Sad Okregowy w Kielcach Wydziat IT Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Elzbieta Ciesielska (spr.)
Sedziowie: SO Ewa Pigtkowska-Bidas
SO Teresa Strojnowska
Protokolant: protokolant sadowy Iwona Cierpikowska
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 3 pazdziernika 2013 r. sprawy
z wniosku E. S.
z udzialem M. O, A.S.,K.S., L. S.iP. S. (1)
o zniesienie wspotwlasnoéci
na skutek apelacji uczestnikow K. S.i P. S. (1)
od postanowienia Sadu Rejonowego w Jedrzejowie
z dnia 26 lutego 2013 r., sygn. akt I Ns 306/10

postanawia: uchyli¢ zaskarzone postanowienie w calosci i sprawe przekaza¢ do ponownego rozpoznania Sadowi
Rejonowemu w Jedrzejowie, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

II Ca 668/13

UZASADNIENIE

We wniosku z dnia 21 czerwca 2010 r. E. S.domagala sie zniesienia wspotwlasnosSci nieruchomosci zabudowanej
polozonej w J., oznaczonej w ewidencji gruntow jako dzialka nr (...) W toku postepowania wnioskodawczyni , oraz
uczestnicy A. S., L. S.i M. O.zglosila takze wniosek o rozliczenie wydatkow zwiazanych z korzystaniem z nieruchomosci,
ktore to w caloSci poniosta wnioskodawcezyni, a ktore zostaly opisane w pi$mie zlozonym w Sadzie w dniu 1 wrzeénia
2010r.

Z wnioskiem o zniesienie wspolwlasnosSci co do zasady zgadzali sie wszyscy uczestnicy postepowania, z tym , ze
K. S.1iP. S. (1), wskazywali, inny nieco spos6b wydzielenia odrebnych wlasnosci lokali i ich rozdzielenia pomiedzy
wspotwlasceicieli . Ponadto uczestnicy ci domagali sie rozliczenia pozytkéw pobieranych przez wnioskodawczynie z
lokalu uzytkowego wynajmowanego na sklep za okres od 1 lutego 2001r.

Postanowieniem z dnia 26 lutego 2013r. Sad Rejonowy w Jedrzejowie:

L. (w punkcie pierwszym ) w drodze zniesienia wspolwlasnoSci nieruchomosci polozonej w J.oznaczonej jako dziatka
nr (...)dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...)postanowil w usytuowanym na tej dzialce budynku przy ulicy
(...)wyodrebni¢:



-w podpunkecie1. lokal uzytkowy (...)polozony na parterze , skladajacy sie z pomieszczen sklepu nr2 o powierzchni

18,32m * i nr 3 o powierzchni 30,00m  na planie sporzadzonym przez bieglego E. P.wraz z udzialem we wlasnoéci
nieruchomosci wspolnej w wysokoéci 48,32/219,13 i przyznaé¢ go na wlasno$c E. S.,

- w podpunkcie 2. lokal mieszkalny(...)na pierwszym pietrze skladajacy sie z pokoju o powierzchni 11,85m * (nr2),
lazienki o powierzchni 3,25m * ( nr3), holu o powierzchni 2,77m *( nr4), pokoju o powierzchni 15,13m * (nr5) i pokoju
o powierzchni 15,13m ® (nr6) wraz z pomieszczeniami przynaleznymi w postaci piwnicy o powierzchni 5,58m ? ( nr
5) na planie sporzadzonym przez bieglego E. P.wraz z udzialem we wlasno$ci nieruchomosci wspolnej w wysokoéci
53,71/219,13 i przyzna¢ go na wlasnosé P. S. (1),

- w podpunkcie 3 lokal mieszkalny (...)na drugim pietrze skladajacy sie z pokoju o powierzchni 17,93 m > ( nr 2 ),
lazienki o powierzchni 2,18 m * ( nr3), holu o powierzchni 4,40m * ( nr4), pokoju o powierzchni 10,23m * ( nr5) i
kuchni o powierzchni 9,27m ? (nr6) wraz z pomieszczeniami przynaleznymi w postaci piwnicy o powierzchni 6,85m *
(nr4) na planie sporzadzonym przez bieglego E. P.wraz z udzialem we wlasnosci nieruchomosci wspo6lnej w wysokos$ci
50,86/219,13 i przyzna¢ go na wlasno$¢ E. S.,

II. (w punkcie drugim) w drodze zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomos$ci polozonej w J.oznaczonej jako dziatka
nr (...)dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta(...), w usytuowanym na tej dzialce budynku polozonym obok
opisanego w punkcie I domu mieszkalnego polozonego przy ulicy (...)wyodrebni¢:

- w podpunkcie 1. lokal mieszkalnym (...)na pierwszym pigtrze skladajacy sie z holu o powierzchni 2,75m ® (nr1),
lazienki o powierzchni 3,84 m * ( nr2), kuchni o powierzchni 10,28m ? ( nr3) pokoju o powierzchni 11,39m * ( nr

4 ) na pietrze wraz z pomieszczeniami przynaleznymi w postaci schowkéw o powierzchni 1,20m  (nr3) i 2,57m *
(nr4) na planie sporzadzonym przez bieglego E. P.wraz z udzialem we wlasnosci nieruchomosci wspo6lnej w wysokosci
32,03/219,13 i przyznac go na wlasnoéc L. S., - w podpunkcie 2. lokal uzytkowy (...)na parterze skladajacy sie z garazu

o powierzchni 14,19m  ( nr1) i garazu o powierzchni 20,02m * ( nr2) na planie sporzadzonym przez bieglego E. P.wraz
z udzialem we wlasno$ci nieruchomosci w wysokosci 34,21/219,13 i przyznaé go na wlasnos§¢ K. S.,

III. (w punkcie trzecim) zasadzil od E. S. tytulem splaty: na rzecz M. O.1i A. S. kwoty po 58 727,00zl., platne w terminie
6 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia z ustawowymi odsetkami w przypadku uchybienia terminowi
platnoéci,

IV. (w punkcie czwartym) zasadzil na rzecz P. S. (1): od L. S. kwote 2 315,00z1. od K. S. kwote 39 096,00zl., od E. S.
kwote 12 835,00z} platne w terminie 6 miesiecy ,a w wypadku L. S. w terminie trzech miesiecy od uprawomocnienia
sie postanowienia, z ustawowymi odsetkami w przypadku uchybienia terminowi platnoéci,

V. ( w punkcie pigtym) zasadzil od E. S. z tytulu rozliczenia pozytkéw z nieruchomoéci na rzecz P. S. (1) kwote 22
626,91zl , a na rzecz K. S. kwote 3 926,25zL platne w terminie 6 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia z
ustawowymi odsetkami na wypadek uchybienia terminowi platno$ci,

VI. (w punkcie széstym) tytulem kosztéw postepowania zasadzit: narzeczE. S.: od P. S. (1) 675,00z}i od K. S. 112,507zl.,
za$ narzecz M. O. od P. S. (1) 487,50z} a od K. S. 81,2571

VII. ( w punkcie siodmym ) nakazal pobra¢ tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych na rzecz Skarbu Panhstwa: od
P.S. (1) 2195,46 zk. od K. S. 365,91zl., odstepujac od obcigzania nimi wnioskodawczyni i pozostalych uczestnikéw.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy oparl na nastepujacy ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych:

Nieruchomo$¢ stanowiaca dziatke nr(...)uprzednio oznaczona nr(...), polozona jest w samym centrum miasta J., przy
ulicy (...)niedaleko placu (...). Dla nieruchomos$ci tej urzadzona jest ksiega wieczysta (...)Nieruchomo$¢ zabudowana



jest kamienica o dwoch pietrach usytuowana bezposrednio przy ulicy. Na parterze tego budynku znajduja sie sklepy
za$ na dwdch wyzszych kondygnacjach lokale mieszkalne. Na nieruchomosci tej od strony poludniowej znajduje sie
jeszcze jeden, mniejszy budynek pietrowy, w ktérym na parterze znajduje sie garaz wykorzystywany na prowadzenie
dzialalno$ci gospodarczej, a na pietrze mieszkanie. Pierwotnie nieruchomos¢ ta stanowila wspotwlasnosé malzonkow
S.i M. S. (1), tj. rodzicow uczestnikow P. S. (1)i K. S., teSciow E. S.oraz dziadkow M. O., A. S.i L. S..

Malzonkowie S.i M. S. (1)w dniu 14 pazdziernika 1988r. darowali synowi P. S. (2)udzial we wlasno$ci przedmiotowe;j
nieruchomosci w wysokoéci %2 cze$ci. W momencie darowizny kamienica przy ulicy (...)posiadala tylko jedno pietro
zakonczone strychem. P. S. (2)po uzyskaniu kredytu bankowego dokonal nadbudowy II pietra wraz z nowym
dachem. Jednocze$nie w calym budynku wykonal instalacje centralnego ogrzewania wraz z piecem w piwnicy. Roboty
zakonczone zostaly w roku 1993, a piec zostal ponownie wymieniony w 2007r. W pisemnym uzasadnieniu Sad
Rejonowy zamiescil stwierdzenie ,,Warto$¢ tych naktadow” wynosi 53 567zt Z kolei warto$é prac wykonczeniowych
lokalu na II pietrze wynosi 39 482zl

Sad ustalit nadto, ze budynek mniejszy na poziomie garazy wybudowal jeszcze S. S.i on tez rozpoczal prace przy
budowie czeSci mieszkalnej na pietrze. Prac tych jednak nie zdazyt ukonczyé przed $Smiercia. Powstaly tylko Sciany
budynku przykryte dachem. Nie zostaly zamontowane drzwi ani okna. Poczatkowo zamieszkiwala tam M. O., ktéra
rozpoczela wykanczanie tego lokalu. Zdazyla wykona¢ wylewki na podlodze, polozyla plytki, urzadzila lazienke.
Nastepnie zamieszkal tam L. S., ktéry wykonal reszte prac i rozliczyl sie z siostra za wykonane przez nig prace. Laczng
warto$¢ tych prac Sad ustalil na kwote 58 283zl.

Sad stwierdzil takze, iz K. S. po przejeciu od E. S. garazu od strony rynku usunal istniejaca wezeéniej $ciane dzialowa
dzielaca oba pomieszczenia garazowe, doprowadzit do nich wode i kanalizacje. Urzadzil tam malg lazienke jako
wydzielone pomieszczenie. Wybudowatl tez kominek. Warto$¢ tych nakladow wynosi 11 396z}

S. S.zmarl w dniu (...). Wchodzace w sklad spadku po nim gospodarstwo rolne, w ktérego sklad wchodzita wowcezas
przedmiotowa nieruchomo$¢, odziedziczyli po nim Zona M. S. (2)w V4 czeSci oraz synowie P. S. (1), P. S. (2)i K. S.w V4
czedci kazdy z nich, co zostalo stwierdzone postanowieniem w sprawie I Ns 582/92 Sadu Rejonowego w Jedrzejowie.

P. S. (2)zmart (...)Spadek po nim jak wynika z postanowienia Sadu Rejonowego w Jedrzejowie wydanego w dniu 10
kwietnia 2003r. pod sygn. I Ns 120/03 odziedziczyli zona E. S.w V4 cze$ci, oraz dzieci L. S., M. O.i A. S.po V4 czeSci
kazdy z nich.

M. S. (1)zmarla (...)a spadek po niej nabyl w calo$ci na podstawie testamentu syn P. S. (1), co zostalo stwierdzone
postanowieniem Sadu Rejonowego w Jedrzejowie wydanym w dniu 20 maja2009r. w sprawie I Ns 249/09.

Ostatecznie zatem na date znoszenia wspotwlasnosci przedmiotowa nieruchomoéé stanowita wspoétwlasnosé E. S.w
9/64 czeSciach, M. O.w 9/64 czeSciach, A. S.w 9/64 czesciach, L. S.w 9/64 czeSciach, P. S. (1)w 6/16 (24/64) czedciach,
K. S.w 1/16 (4/64) czeSci. Uzytkownikami jej za$ byli w odniesieniu do budynku gtéwnego : 1) E. S.w zakresie: sklepu
na parterze skladajacego sie z pomieszczen oznaczonych w opinii bieglego E. P.nr (...)z bezpo$rednim wejéciem od
ulicy, lokalu mieszkalnego potozonego na drugim pietrze budynku skladajacego sie z dwoch pokoi nr 2 i 5, lazienki
nr 3, holu nr 4 oraz kuchni nr6 , z tym ze lokal mieszkalny zajmuje ona wraz z corkami A. S.i M. O., a takze dzie¢mi
tej ostatniej, oraz piwnice nr4, 2) P. S. (1)w zakresie lokalu mieszkalnego na pierwszym pietrze, skladajacego sie z
trzech pokoi nr.2,51 6 , lazienki nr3, holu nr4, oraz piwnicy nr 5. W budynku gléwnym znajduja sie takze inne piwnice
stanowiace cze$¢ wspolna, w tym piwnica nr 3 gdzie znajduje sie piec centralnego ogrzewania. Jesli zas chodzi o
budynek mniejszy, to znajduje sie on w uzytkowaniu : K. S.w zakresie obydwu garazy na parterze, w ktorych prowadzi
zaklad(...)oraz L. S.w zakresie lokalu mieszkalnego na pierwszym pietrze, skladajacego sie z pokoju nr4, lazienki nr2
holu nr 1 i kuchni nr3 wraz ze schowkami polozonymi na parterze oznaczonymi na planie bieglego E. F.nr3 inr4 .

Sad ustalit takze, iz lokal sklepowy przy ulicy (...)znajdowal sie w okresie rozliczeniowym tj. od 1lutego 2001r. w
posiadaniu E. S.. Wezeéniej tj. w 1987r. jej tesé S. S. (2),,wynajal” sklep nieodplatnie swojemu synowi, a jej mezowi
P.. Od lutego 2001r. do konca wrze$nia 2012r. poza okresem wrzesien - grudzien 2001r. i styczniem 2003r. sklep



byl wynajmowany réznym osobom na cele handlowe przy czym czynsz pobierala wylacznie E. S.nie dzielgc sie nim
z pozostalymi wspoétwlascicielami. Z tego tytulu wedlug ustalenn Sadu Rejonowego lacznie uzyskala czynsz netto 131
885zt Wyliczenie tej naleznosSci Sad wskazal w pisemnych motywach orzeczenia powolujac sie przy tym na umowy
najmu ( k. 46 koperta 5, k. 321-322), rachunki (k. 272 ) i opinie bieglego E. F..

Sad ustalil takze, iz od 1 paZdziernika 2012r. pomieszczenia sklepowe zajat P. S. (1), uniemozliwiajac udostepnienie
ich nowemu najemcy.

Sad Rejonowy ustalit takze koszty jakie poniosta E. S., ktéra w jego ocenie faktycznie zarzadzala nieruchomoscia.
Uczynil to stosownie do zagdania wnioskodawczyni za okres od 1 lipca 2004r. przy czym czeSciowo w oparciu o zlozone
przez E. S. rachunki , a w pozostalym zakresie na podstawie opinii bieglego E. F.. Ustalajac te koszty Sad, uwzglednil
podatek od nieruchomosci, oplaty za wywo6z $mieci, ustugi kominiarza, koszty zakupu opalu, sprzatania posesji, koszty
zarzadu, koszty montazu pieca,koszty wrzucania wegla, wyrzucania popiotu i palenia w piecu. Nastepnie o te ustalone
koszty oraz koszty remontu dachu, zakupu witryn oraz drzwi do sklepu pomniejszyt obliczony dochéd z czynszu
ustalajac w ten sposob , iz czysty zysk z wynajmu sklepu wynosi 62 820,15z1 Stwierdzil takze, iz czes$¢ tego zysku
odpowiadajgca udzialowi K. S. tj. 1/16 wynosi 3 926,25, za$ udzialowi P. S. (1) tj. 6/16 -23 557,55, a w wypadku tego
ostatniego po pomniejszeniu o warto$é zuzytej przez niego wody - czyli kwote 930,64z}., wynosi 22 626,91zt

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Rejonowy doszedl do przekonania, iz w obydwu budynkach istnieje
mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali tak mieszkalnych jak i uzytkowych, a przyznanie poszczeg6lnych
lokali poza pomieszczeniem sklepowym w budynku gléwnym nie nastreczalo watpliwosci wobec akceptacji
zainteresowanych. Zaznaczyt przy tym , ze L. S. pierwotnie zadal przyznania mu oproczlokalu, ktory aktualnie zajmuje
takze garazu od strony rynku jako pomieszczenia przynaleznego. Uwzglednienie tego wniosku nie bylo jednak, w
ocenie Sadu mozliwe, z uwagi na brak $ciany dzialowej pomiedzy garazami, co naruszalo przeslanke samodzielno$ci
lokalu, a ponadto obydwa garaze sa niezbedne K. S. do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej stanowiacej jego
jedyne zrédlo utrzymania i tak powinno pozostaé. W ocenie Sadu nie zastlugiwal takze na uwzglednienie wniosek L.
S. o zamiane mieszkania na zajmowane aktualnie przez P. S. (1), bowiem ten ostatni wspdlwlasciciel ma najwiekszy
udzial we wspodlwlasnoéci, za$ wieloletnie zamieszkiwanie stron w konkretnych lokalach specyfikowato pewien uklad
stosunkow pomiedzy nimi, ktéry nie powinien by¢ burzony bez waznych przyczyn, a takie w przedmiotowej sprawie
zdaniem Sadu I instancji nie wystapily. Zaznaczyl takze, iz P. S. (1) traci dochody ze sklepu, dlatego tez nie mozna go
pozbawi¢ mozliwo$ci ponownego oddania tego atrakcyjnego mieszkania w wynajem celem uzupehienia stanu jego
finansow.

Rozstrzygajac natomiast kwestie komu przyznaé prawo do lokalu sklepowego tj. czy E. S. czy tez P. S. (1) Sad Rejonowy
uznal, iz zasadnym jest przyznanie tego lokalu wnioskodawczyni , gdyz ona za zgoda teécia i meza zajmowala ten lokal
przez wiele lat i w ocenie sadu sprawdzila sie jako zarzadca. Przez wiele lat sklep byl wynajmowany i przynosit dochdd,
a uzyskiwane z tego tytutu Srodki finansowe przeznaczone zostaly w pierwszej kolejnoSci na utrzymanie nieruchomosci
wspolnej, w tym remont dachu czy wymiane pieca centralnego ogrzewania. P. S. (1) natomiast w ogoéle nie interesowat
sie kwestia choéby zakupu opalu, jego zlozeniem, czy obsluga pieca. Nie placil takze za wode, zuzywana w zajmowanym
mieszkaniu, chociaz mial odrebny licznik. Sad podkreslit nadto , iz P. S. (1) jako ewentualnego zarzadce dyskwalifikuj,
przede wszystkim jego zachowanie od 1pazdziernika 2012r., kiedy to uniemozliwil dalsze wynajmowanie sklepu,
pokazujac, w ten sposob, ze interesuje go tylko zysk bez dbania o wieksza calosé. Sad zaznaczyl rowniez , iz nie dal
wiary twierdzeniom P. S. (1) ze sprawy o przywro6cenie posiadania, ze wspdlwlasciciele rzeczonej nieruchomogci nie
dokonali podzialu quo ad usum, gdyz w jego ocenie do takiego podziatu doszto, bowiem kazdy zajmowat tylko swoja
wydzielong czeéc i tam dokonywal nakladéw. Kazdy tez powinien ponosi¢ koszty jej utrzymania takie jak prad, woda
i dlatego tez oplata za wode zostala potracona z ,, cze$ci nadwyzki” przystugujacej P. S. (1). Co do kwestii rozliczenia
kosztow ogrzewania dla czes$ci wspolnych budynku, do ktérych nalezy klatka schodowa, to poniewaz ogrzewanie jest
w pewnym zakresie konieczne do utrzymania tych konstrukeji w stanie niepogorszonym, a wiec zachowania wartosci
rzeczy wspolnej, to powinni w nich partycypowac takze wlasciciele, ktérzy z niego nie korzystaja jak K. S. czy L. S..



W dalszej kolejnoéci, w rozwazaniach swoich Sad wskazal, iz dokonanie podzialu nieruchomosci wspoélnej quo ad
usum, powoduje , Ze wnioskodawczyni nie moze domaga¢ sie rozliczenia pozytkow jakie otrzymal P. S. (1) za wynajem
swojego lokalu i tak tez byloby gdyby pozytki przynosilo mieszkanie wnioskodawczyni. Sad Rejonowy ustalil takze,
iz podzial ten nie obejmowal sklepu, gdyz wspotwlasciciele, tj. P. S. (1) i K. S. wymagali aby E. S. oplacala koszty
utrzymania nieruchomosci wspolnej z czynszu , ktory uzyskiwala z wynajmowania sklepu. Taki stan, zdaniem Sadu
oznacza, ze jesli E. S. nie zadala w tym czasie na drodze sadowej dokonania tego typu rozliczen, to wszyscy akceptowali
fakt, iz sklep znajdowal sie w posiadaniu wnioskodawczyni lecz dochod z niego w pierwszej kolejnoSci mial byc
przeznaczony na wydatki i ciezary opisane w art. 207k.c., zas§ nadwyzka miala by¢ dzielona stosownie do wysoko$ci
udzialow.

Dokonujac rozliczenn Sad Rejonowy uznat za niezasadne zarzuty uczestnikéw podniesione w piSmie procesowym
z dnia 4 pazdziernika 2010 (k. 49) odnoszace sie do zgloszonego przez wnioskodawczynie zadania rozliczenia
wydatkow zwiagzanych z korzystaniem z nieruchomosci poniesionych w calo$ci przez nig oraz naleznosci z tytulu
faktycznie sprawowanego zarzadu, kwestionujace te zadania tak co do zasady, jak i co do wysokoSci wskazanych przez
wnioskodawczynie wartoSci. Sad stwierdzil, ze podatek od nieruchomosci zostal rozliczony tylko w takim zakresie
w jakim E. S. przedstawila rachunki jego uiszczenia, podczas gdy P. S. (1) ani K. S. niczego takiego nie uczynili, za$
najemca nie partycypuje odrebnie w tym obcigzeniu gdyz placi jedynie czynsz. W czynszu tez zdaniem Sadu powinien
by¢ uwzgledniony opal, tym bardziej, ze cho¢ w jednej z umoéw pojawilo sie zobowigzanie najemcy do zakupu opatu,
to brak jest informacji czy zakup taki istotnie mial miejsce.

Sad podkreslil przy tym, ze sama opinia bieglego E. F. ostatecznie nie byla przez nikogo kwestionowana i dlatego w
oparciu o nia dokonano ustalenia warto$ci poszczego6lnych lokali juz po potraceniu nakladéw oraz rozliczenia splat
czy doplat. Przy czym ustalenie to nastapilo z pominieciem hipoteki bowiem ta zabezpieczajaca kredyt E. S. dotyczy
wierzytelno$ci, ktora jest przez nig splacana, te za$ ,sprokurowane” przez K. S. dotycza naleznosci publicznoprawnych,
ktodre zostaly juz przez niego uregulowane .

Sad I instancji zaznaczyl réwniez, ze splaty czy doplaty zdecydowal sie dla jasnoSci sytuacji, z uwagi na dosyc
skomplikowany uktad wspotwlasnos$ci zasadzi¢ takze na rzecz osob, ktdre nie zglaszaly takiego wniosku, co weale, jak
podkreslil, nie oznacza, ze beda one musialy domagac¢ sie zaplaty tych kwot.

Uzasadniajac orzeczenie o kosztach postepowania, Sad Rejonowy wskazal, Ze co do zasady oparl je na podstawie
art. 520par. 2 k.p.c., przy czy uznat za zasadne znie$¢ wzajemnie pomiedzy wnioskodawczynia i uczestnikami koszty
zastepstwa adwokackiego z jakiego korzystali w toku postepowania.

W zwiazku z tym zasadzil na rzecz wnioskodawczyni, ktora z tytulu oplat i wydatkéw sadowych wylozyla juz kwote
18001z}, od P. S. (1) kwote 67571 tj. 6/16 z kwoty 1800, za$ od K. S. 1/16 tj. kwoty tj. 112,50zL W taki sam spos6b
Sad wyliczyt kwoty , jakie tytulem zwrotu kosztow postepowania, uczestnicy ci winni zwrdci¢ uczestniczce M. O.,
ktbéra w toku postepowania wylozyla na koszty biegltego kwote 1 300z} oraz kwoty jakie winni oni wplaci¢ na rzecz
Skarbu Panstwa z tytulu wylozonej przez ten ostatni kwoty 5 854,582k na wynagrodzenie bieglego. Dokonujac takiego
rozliczenia kosztéw, Sad uznala, ze uczestnikdow A. S. i M. O. , ktére nie domagaly sie zasadzenia splat i nie otrzymaly
niczego w naturze nie nalezy obcigza¢ kosztami. Jak rowniez tymi kosztami sgdowymi nie powinni by¢ obcigzeni E.
S.iL. S. bo sa oni obciazeni znacznymi doplatami, z ktérych winni sie wywigzaé w pierwszej kolejnosci.

Apelacje od postanowienia Sadu Rejonowego wywiedli reprezentowani przez fachowego pelnomocnika uczestnicy: P.
S. (1) i K. S. zaskarzajac postanowienie w czeSci jakiej ono ich dotyczy i zarzucajac mu:

- naruszenie prawa procesowego w postaci art. 328 par. 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia
uniemozliwiajacego stwierdzenie toku rozumowania sadu i weryfikacje prawidlowo$ci orzeczenia, w szczegolnosSci w
zakresie zasadzonych doplat i rozliczenia pozytkow,



- naruszenia prawa materialnego w postaci art. 207 k.c. przez bledna wykladnie polegajaca na rozliczeniu nakladéw
uzytecznych i zbytkowych poczynionych przez cze$é wspodtwlascicieli bez zgody pozostalych, z przekroczeniem
zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna tj. naruszeniem art. 199 k.c.,

- naruszenie art. 520 k.p.c. przez bledne przyjecie, ze zwolnienie od kosztéw nalezy sie wnioskodawczyni,
ktéra wskutek zniesienia wspoélwlasnosci otrzymata dochodowy lokal uzytkowy, a sprawujgc faktycznie zarzad
nieruchomoécig, ktory zostal rozliczony w toku sprawy, nie rozliczala sie z pozostalymi wspdlwlascicielami z
pobieranych czynszéw.

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzacy wniesli o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy
sadowi I instancji do ponownego rozpoznania celem prawidlowego rozliczenia nakladoéw i sporzadzenia orzeczenia
odpowiadajacego regutom okre$lonym w kodeksie postepowania cywilnego.

Na rozprawie pelnomocnik P. S. (1) i K. S. sprecyzowal apelacje, w ten sposdb, iz wskazal , ze zaskarzeniem objete
zostalo takze rozstrzygniecie w zakresie przyznania jako odrebnej wlasnosci lokalowej lokalu uzytkowego w budynku
glownym, o ktéry ubiegal sie obok wnioskodawczyni uczestnik P. S. (1), a ktoéry zostal przyznany w zaskarzonym
postanowieniu E. S..

SAD OKREGOWY ZWAZYL CO NASTEPUJE:
Apelacja jest zasadna i jako taka zasluguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy w pelni podziela zarzuty apelacji, iz sporzadzone przez Sad Rejonowy uzasadnienie nie spelnia
wymogbéw stawianych w przepisie art. 328 k.p.c. przez co uniemozliwia zapoznanie sie z tokiem rozumowania
prowadzacym do podjecia poszczegbdlnych wnioskdw majacych odzwierciedlenie w zaskarzonym postanowieniu i
nie pozwala na dokonanie oceny prawidlowos$ci tego procesu w kontekscie obowigzujacych przepisow. W Swietle
przywolanego przepisu art. 328 k.p.c. niewatpliwym jest , iz Sad I instancji winien tak wytlumaczy¢ w pisemnym
uzasadnieniu motywy swojego rozstrzygniecia, aby byly jasne dla uczestnikow postepowania oraz aby Sad odwolawczy
mogt dokonaé jego pelnej oceny. Braki w uzasadnieniu, ktore uniemozliwiaja kontrole instancyjng sa wystarczajacym
powodem do uchylenia zaskarzonego postanowienia i przekazania sprawy do ponownego rozstrzygniecia/ np.
stanowisko zaprezentowane przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 kwietnia 2011r. I UK 357/10 i z dnia 5 maja 2011r.
I UK338/10, postanowieniu z dnia 2 grudnia 2011r. II PZ 30/11, oraz przez Sady Apelacyjne: w Bialymstoku —wyrok
z dnia 28 sierpnia 2012r. III AUa 384/12, we Wroclawiu — wyrok z dnia 8 marca 2012r. I ACa 131/12, w Warszawie
— wyrok z dnia 10 lutego 2011r. I ACa 1010/10 /. Taka wlaénie sytuacja w ocenie Sadu Okregowego wystapila
w przedmiotowej sprawie. W szczegolno$ci uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera, jak slusznie podnosza
apelujacy nie tylko braki co do wskazania warto$ci poszczegolnych lokali, ktére w zaskarzonym postanowieniu zostaly
wydzielone jako odrebne wlasnosSci lokalowe oraz wyjasnienia w jaki sposdb warto$ci te zostaly obliczone i jakie
okoliczno$ci mialy wplyw na ich ustalenie, ale takze nie zawiera ustalenia Sadu w zakresie ogdlnej wartoéci przedmiotu
zniesienia wspotwlasno$ci i w istocie dziatu spadku po S. S.i M. S. (1), ktére to wartoSci, przy uwzglednieniu wielko$ci
udzialéw poszczegdlnych wspotwladcicieli oraz przyjetego sposobu wyjsécia ze wspdlwlasnoéci maja niewatpliwie
decydujace znaczenie dla rozliczen jakie nalezalo przeprowadzi¢ w przedmiotowej sprawie. Co prawda Sad Rejonowy
w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia (k.344-345) wskazal, ze ustalenia wartoSci poszczegblnych lokali po
potraceniu nakladéw dokonal w oparciu o opinie bieglego E. F., ale nie wskazal zadnej z tych ustalonych warto$ci, a w
szczegoblnosSci nie wyjasnil czy , a jezeli tak to w jaki sposodb naklady dokonywane przez wspotwlascicieli przedmiotowej
nieruchomos$ci wplynely na te wartoSci , a w efekcie na rozliczenia stron, oraz czy, a jezeli tak to ktdére z nakladéw
zglaszanych w toku postepowania, w jaki sposob i dlaczego zostaly uwzglednione, a ktore nie. W szczegdlnoéci nie
wyjasénil, czy wszystkie z tych naktadéw byly nakladami koniecznymi dla zachowania substancji wspolwlasnosci w
nalezytym stanie, a ktére innymi, oraz ktore z tych ostatnich mialy wplyw na podwyzszenie ogblnej wartosci rynkowe;j
nieruchomoé$ci bedacej aktualnie przedmiotem dzialu, a takze ktére z tych nakladéw sa nakladami uzytecznymi
jedynie dla wspolwlasciciela korzystajacego z nich i znajduja pelne pokrycie w korzysciach jakie uzyskal on z rzeczy.
Podkresli¢ nalezy, iz biegly na stronie 26 opinii zlozonej w Sadzie w dniu 27 marca 2012r. (. k.236) na ktérg w



sposob ogdlnikowy powolal sie Sad, jedynie przywotal definicje nakladéw koniecznych ,uzytecznych i zbytkowych nie
odnoszac ich do wycenianych przez siebie nakladéw. Ustalenia i rozwazania te Sad Rejonowy pomingl w pisemnym
uzasadnieniu pomimo stanowiska uczestnikéw P. S. (1)i K. S.zawartego w piSmie z dnia 2 maja 2012r. zatytulowanym
»Zarzuty uczestnikdw do opinii bieglego”, kwestionujacego opinie wlaénie w zakresie jakim odnosila sie ona do
nakladéw ( k.249-250). W tym miejscu przypomnieé takze nalezy , iz Sad I instancji ustalil, ze wspolwlasciciele
w istocie dokonali pomiedzy soba, poza lokalem sklepowym podzialu do korzystania z pozostalych pomieszczen w
budynkach posadowionych na dzialce (...)objetej (...)i korzystali z tych poszczegolnych pomieszczen czynigc na nie
naklady z wylaczeniem innych wspdlwlascicieli. Brak zatem tych wszystkich wyzej wskazanych ustalen Sadu, a takze
brak przedstawienie stosownych obliczenn uniemozliwia tak uczestnikom postepowania jak i Sagdowi Okregowemu
przeanalizowanie toku rozumowania Sadu Rejonowego, a w konsekwencji czyni, niemozliwym ocenianie trafnosci
decyzji w tym zakresie.

Rowniez w pelni nalezalo zgodzi¢ sie z apelujacymi, iz w pisemnych motywach zaskarzonego postanowienia zabraklo
prawidlowych wyjasnien Sadu, co do sposobu ustalenia kwot podlegajacych zasadzeniu na rzecz poszczegdlnych
wspotwlascicieli z tytulu rozliczenia pozytkéw jakie przez okres od 2001r. przynioslo wynajmowane przez E.
S.pomieszczenie sklepowe. Obliczajac bowiem ten dochdd, Sad co prawda wskazal sposob ustalenia za poszczegdlne
okresy wysokoéci czynszu z przywolaniem konkretnych uméw najmu, czy tez opinii bieglego, ale nie wyjasnil juz
jakiej wysokosci oplaty podatkowe i na podstawie jakich dopuszczonych przez sad dowodéw zostaly potracone w
celu ustalenia dochodu z tegoz lokalu za lata 2005-2012. W sposdb nie pozwalajacy na weryfikacje, zostaly takze
podane przez Sad I instancji koszty jakie poniosla E. S.sprawujaca wedtug ustalen Sadu Rejonowego faktyczny zarzad
nieruchomo$cig w okresie objetym zarzutem rozliczenia tj. od 1 lipca 2004r. Jak bowiem wynika z uzasadnienia (k.
342) Sad Rejonowy ograniczyl sie do wskazania kwot wydatkéw jakie jego zdaniem wnioskodawezyni poniosta na
oplaty zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej na : podatek od nieruchomodci, oplaty za wywdz $mieci,
ushugi kominiarskie, koszty zakupu opalu, sprzatanie posesji, wrzucanie wegla, wyrzucanie popiotu i palenia w piecu
czy koszty remontu dachu, zakupu witryn i drzwi do sklepu. Przy czym wskazujac czes$é tych kwot Sad powolat sie
na karte akt 46 , ktéra to stanowi koperte zawierajaca 7 innych kopert zatytulowanych odpowiednio :,Nr 1 wplaty
za wywoOz Smieci, popiolu-szt.15, wplata za wywoz nieczystoSci stalych —szt.1”, ,Nr2 rachunki za wode — sztuk 22;
dowody wplaty 6szt.”, ,Nr 3 —rachunki za wegiel- Faktura VAT szt. 23; dowod wplaty za fakture szt. 1.7, ,Nr4 — decyzja
Burmistrza Miasta J.w sprawie rozlozenia podatku na raty i w sprawie zmiany wymiaru podatku od nieruchomosci
— szt. 6, pokwitowania wplat podatku — szt.17”, ,Nr5 —faktura za materialy hydrauliczne —szt.1 faktura za renowacje
dachu —szt. 1, umowa najmu lokalu —szt. 1, faktura VAT za kociol C.O. wymieniony w 2007r. o§wiadczenie o przejeciu
lokalu-szt. 1 kwit za wykonanie ustug kominiarskich —szt. 1 rachunek za materialy do czyszczenia komina- szt.1”,
»,Nr6 —rachunki za piec C.O. i wykonanie instalacji C.O. i wody —szt. 8 — w roku 1993”, ,Nr7 - zestawienie wszystkich
rachunkéw” Nie omoéwil natomiast zadnego z posrod licznych dokumentéw znajdujacych sie w poszezegdlnych
kopertach, ktore zresztg nie zostaly dopuszczone formalnie przez Sad w poczet materialtu dowodowego, i nie byly
poddane zadnej analizie sadu przewidzianej w art. 233 par. 2 k.p.c., w tym wyjasnieniom czy wydatki i dzialania
E. S.dotyczyly calej nieruchomoéci, w tym wszystkich lokali w obydwu budynkach oraz calo$ci dzialki, w tym czeSci
niezbednych do korzystania takze z budynku polozonego w podwoérku. Wskazujac za$ koszty zarzadu nalezne E. S.,
Sad Rejonowy powolal sie ogdlnie na opinie bieglego nie wyjasniajac dlaczego w przedmiotowej sprawie, uznal za
stosowne ustalié te koszty na kwote 1577,75 rocznie, przy zastosowaniu najwyzszej stawki wskazanej przez bieglego( k.
236 strona 32).

Zwazywszy takze na sprecyzowanie na rozprawie apelacyjnej , iz apelacja jako dotyczaca w calo$ci orzeczenia w
zakresie odnoszacym sie do skarzacych dotyczy takze, przyznania lokalu uzytkowego wykorzystywanego dotad na
pomieszczenia sklepowe w budynku glownym, wbrew wnioskowi uczestnika P. S. (1) na rzecz wnioskodawczyni i
podejmujac probe oceny rozstrzygniecia w tym zakresie stwierdzi¢ nalezalo, zwazywszy na fakt , iz przedmiotem
postepowania bylo zniesienie wspotwlasnoéci, ze Sad Rejonowy w zasadzie nie uzasadnil dlaczego w wyniku zniesienia
wspoétwlasnoéci nieruchomosci, poprzez wydzielenie odrebnych wlasnoéci lokalowych, lokale uzytkowe polozone
na parterze budynku gléwnego winny przypasé E. S.. Uzasadniajgc to rozstrzygnieci Sad Rejonowy jako jedyny
argument przywolal umiejetnoéci zarzadzania wnioskodawczyni majatkiem wspdélnym ocenione przez pryzmat



dotychczasowego korzystania przez nig z nieruchomosci wspdlnej i podejmowania w stosunku do tej nieruchomosci
decyzji bez wspoldzialania z pozostalymi wspétwlascicielami oraz bez dzielenia sie z nimi dochodami przynoszonymi
przez sporny lokal uzytkowy.

Majac na uwadze powyzej wskazane nieprawidlowoéci w zaskarzonym orzeczeniu Sad Okregowy uznal za zasadny
wniosek zawarty w apelacji o uchylenie w catoéci zaskarzonego postanowienia. Podkresli¢ w tym miejsce nalezy, iz
sprawa dzialowa stanowi jedng calo$¢ w tym sensie, ze wszystkie dyspozycje orzeczenia dzialowego sa wzajemnie
zalezne i wzajemnie uwarunkowane. W szczegdlnosci taki Scislty zwigzek zachodzi miedzy orzeczeniem o podziale
majatku spadkowego a orzeczeniem przyznajacym okre§lonym spadkobiercom splaty gotéwkowe. W zwiazku z tym
wadliwo$é¢ jednego tych dwu orzeczen pociaga za soba konieczno$¢ uchylenia postanowienia dzialowego w caloéci.

Za zasadny Sad Okregowy uznal takze zarzut dotyczacy odstapienia od obcigzenia kosztami sadowymi
wnioskodawezyni i uczestnikdow M. O., A. S. i L. S. przy réwnoczesnym obcigzeniu tymi kosztami skarzacych.
Bowiem tak wnioskodawczymi jak i wymienieni uczestnicy o takie wyjatkowe traktowania sie nie ubiegali, a nadto
Sad Okregowy podziela stanowisko apelujacych, ze orzeczenia takiego wbrew stanowisku Sadu Rejonowego nie
usprawiedliwialby przyjety przez ten Sad sposéb dzialu majatku wspdlnego, w tym przyznanie na rzecz M. O.1i A. S.
splat po 58 727,00z, ktore znacznie przekraczaja koszty sadowe w niniejszej sprawie.

Reasumujgc powyzsze rozwazania Sad Okregowy dzialajac na podstawie art. 386 par. 4 k.p.c. uchylil zaskarzony
wyrok i przekazat sprawe Sagdowi Rejonowemu w Jedrzejowie do ponownego rozpoznania pozostawiajac temu Sadowi
stosownie do art. 108 par. 2 k.p.c. w zw. z art. 391 par. 1 k.p.c. rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Rozpoznajac ponownie sprawe, Sad Rejonowy winien mie¢ na uwadze wszystkie zastrzezenia podniesione przez Sad
Okregowy przy analizie zarzutow apelacyjnych. Winien zwroci¢ uwage na wszystkie wskazane powyzej okolicznoSci tak
dotyczace wartoSci calego przedmiotu wspdtwlasnoéci i wydzielanych lokali, jak i nakladéw na nieruchomos$¢ wspélng
oraz pozytkow. Ustalajac je winien odnie$¢ sie do przeprowadzonych na te okolicznosci dowodoéw, pamietajaca ,
iz opinia bieglego jest jednym ze $rodkow dowodowych opierajacych sie na ogol, takze na innych dowodach
zgromadzonych w sprawie tak osobowych jak i w postaci dokumentow, a wszystkie te dowody podlegaja ocenie
sadu i wymagaja wyja$nienia, ktére dowody i dlaczego Sad uznal za wiarygodne , a ktérym wiarygodno$ci odmowil.
W wypadku za$ oceny opinii zawierajacej szereg wyliczen dotyczacych wartoséci zabudowanej nieruchomosci, w
tym poszczegdlnych lokali wyliczonych z uwzglednieniem spornych naktadéw, wyliczenia poszczego6lnych naktadow
oraz koszow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci, jak tez wyliczenia kosztow zarzadu, ktérego wysoko$c
moze by¢ rézna w zaleznoSci od wysokoéci zastosowanej stawki, obowiazkiem Sadu jest wyjasni¢ z przywolaniem
stosownych przepiséw, ktére ze zgloszonych do rozliczenia nakladow i dlaczego uznal za zasadne uwzgledni¢ przy
ustalaniu warto$ci poszczegoblnych lokali, zaprojektowanych jako odrebna wlasno$é lokalowa ,tym samym w warto$ci
przedmiotowej nieruchomosci, a w konsekwencji, czy ,a jezeli tak to ktére z tych nakladéw winny podlegaé zwrotowi
w ramach splat czy dopat.Dopiero po wyjasnieniu tych kwestii oraz po ustaleniu ostatecznie warto$ci przedmiotu
dzialu oraz wartoSci poszczegbdlnych wyodrebnionych lokali, wielkoSci udzialow oraz stanowisk wnioskodawczyni
i uczestnikéw a takze wszelkich innych okolicznos$ci, ktére w kontekécie przepisu art. 212 k.p.c. uzna za istotne
Sad wskaze sposob wyjscia ze wspodtwlasnoéci zasadzajac, o ile zajdzie taka konieczno$¢ stosowne splaty i doplaty.
W sposbb nie pozostawiajacy niejasno$ci i watpliwoSci Sad winien takze czytelnie wskazaé wyliczenie pozytkéw
ktore rozliczal z powolaniem konkretnych dowodéw i ze wskazaniem ich oceny. Podobnie z uwagi na stanowisko
uczestnikéw P. S. (1) i K. S. Sad winien takze w $wietle obowigzujacych przepiséw wyjasni¢ swoje stanowisko
co do zasadnoS$ci uwzglednienia poszczegbdlnych wydatkow czynionych przez wnioskodawczynie na nieruchomo$é
wsp6lna zgloszonych do rozliczen, a takze wyjaénic jakie podejmowane przez nia czynnoéci oraz jaki naktad pracy
uzasadniajg w Swietle obowigzujacych przepisOw ustalenie stalego miesiecznego wynagrodzenia w okresie zgloszonym
do rozliczenia, dla wnioskodawczyni jako wspdlwlasciciela sprawujacego zarzad, w tym czy czynnosci te dotyczyly
caloci nieruchomosci i obydwu posadowionych na niej budynkéw. Przy czym wszystkie te powyzsze ustalenia Sad
Rejonowy winien przedstawi¢ w uzasadnieniu sporzadzonym zgodnie z wymogami art. 328 par.2 k.p.c. , tak aby w
razie wywiedzenia od orzeczenia Sadu Rejonowego apelacji, orzeczenie to mozna bylo poddaé ocenie instancyjne;j.
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