POSTANOWIENIE

Dnia 23 wrze$nia 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu, Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Tomasz Zak (sprawozdawca)

Sedziowie: SO Danuta Silska

del. SR Joanna Mataczynska

Protokolant: prot. sad. Michal Marciszonek

po rozpoznaniu w dniu 9 wrze$nia 2016 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z wniosku B. K. (1)

przy udziale W.K.iD. S.

o zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci

na skutek apelacji wnioskodawcy i uczestniczki postepowania W. K.
od postanowienia Sagdu Rejonowego Poznan-Stare Miasto w Poznaniu
z dnia 31 pazdziernika 2014 r.

sygn. akt I Ns 671/11/1

postanawia:

1. zmieni¢ zaskarzone postanowienie w ten sposoéb, ze:

a) nalezno$¢ zasadzona w punkcie VI lit. a obnizy¢ do kwoty 32.319,57 zt (trzydzie$ci dwa tysigce trzysta dziewietnascie
zlotych pieédziesiat siedem groszy);

b) naleznos$¢ zasadzong w punkcie VI lit. b obnizy¢ do kwoty 10.773,18 zt (dziesiec tysiecy siedemset siedemdziesiat
trzy ztote osiemnascie groszy);

c) splaty okre§lone w punkcie IV zasadzi¢ wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie w platnosci;

d) zabezpieczy¢ zaplate kwot zasadzonych w punkcie IV poprzez ustanowienie hipotek przymusowych na
nieruchomoéci przyznanej w punkcie II wnioskodawcy:

- na rzecz uczestniczki D. S. w kwocie 56.833,33 zl;
- na rzecz uczestniczki W. K. w kwocie 113.666,67 zl;

2. w pozostalym zakresie oddali¢ obie apelacje;



3. ustali¢, ze wnioskodawca i uczestniczki postepowania ponosza koszty za instancje odwolawcza zwigzane ze swoim
udzialem w sprawie.

SSO Danuta Silska SSO Tomasz Zak SSR Joanna Mataczyfiska

UZASADNIENIE

B. K. (1) wnidst o zniesienie wspoélwlasnosci nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) o powierzchni 0,0750
ha, zabudowanej budynkami: dwoma mieszkalnymi i gospodarczym, dla ktérej Sad Rejonowy P. prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), poprzez jej podzial fizyczny na dwie dzialki, w sposéb wskazany w wyrysie z mapy ewidencyjnej
dnia 24 maja 2011 r. i przyznanie wnioskodawcy wlasnoéci dziatki oznaczonej nr (...) o powierzchni 0,0253 ha wraz

ze znajdujacym sie na niej budynkiem mieszkalnym o powierzchni ok. 129 m(?

oraz przyznanie uczestniczkom
postepowania W. K. i D. S. wlasnoéci dzialki nr (...) o powierzchni 0,0497 ha wraz ze znajdujacym sie na niej

(2) budynkiem gospodarczym. Nadto, wnioskodawca wnidst o

zasgdzenie od niego tytulem splaty na rzecz W. K. kwoty 30.000 zt a na rzecz D. K. kwoty 10.000 z} oraz o rozlozenie
tych splat na dwie raty w kwotach po 20.000 z} kazda. Procz tego domagal sie zasadzenia od uczestniczek na swoja
rzecz kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

budynkiem mieszkalnym o powierzchni 321,99 m

W uzasadnieniu wniosku podal, ze powyzsza nieruchomo$é stanowi przedmiot wspoétwlasnoéci: jego w udziale
wynoszacym V4 czeéci i uczestniczek — D. K. w V4 czedci oraz W. K. w V2 czeéci. Na nieruchomoéci znajduja sie dwa

budynki mieszkalne o powierzchni 152,6 m® i 321,99 m® oraz budynek gospodarczy. Proponowany sposéb podziatu
zaznaczony jest na wyrysie z mapy ewidencyjnej z dnia 24 maja 2011 r. i polega na wyodrebnieniu z nieruchomosci
dwoch dzialek oznaczonych numerami (...). Podzial taki nie stoi w sprzecznoéci zaréwno z przepisami prawa, jak i
spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy. Nadto, uczestniczki postepowania w latach 1991-2006 pobieraly
pozytki z nieruchomodci, tj. czynsz z tytulu najmu lokalu w wysokoéci 3.000 zl w poczatkowym okresie, az do 9.000
z} w 2006 r. miesiecznie, z ktérych to pozytkéw nie rozliczyly sie z wnioskodawca. Dlatego nalezna mu z tego tytulu
suma winna by¢ odliczona od lacznej wysoko$ci sptat z tytulu wyréwnania udzialow. Wnioskodawca podal rowniez, ze
od dnia 1 wrze$nia 2011 r. uczestniczki wynajmuja lokal mieszkalny znajdujacy sie w budynku przy ul. (...), pobierajac
z tego tytulu pozytki, tj. czynsz w wysokoéci ok. 800 zl.

W piSmie stanowigcym odpowiedZ na wniosek uczestniczki wyrazily zgode na zniesienie wspotwlasnosci i wniosly o
przyznanie im na wspdlwlasno$¢ przedmiotowej nieruchomosci oraz zasadzenie od nich na rzecz wnioskodawcy splaty
w wysokoSci 250.000 zl przy uwzglednieniu poczynionych przez nie nakladéw na nieruchomos$é oraz uiszczonego
podatku od nieruchomosci. Uczestniczki wniosly o rozlozenie splaty pieé rat w wysokos$ci po 50.000 zl kazda.

W uzasadnieniu uczestniczki podniosly, ze pomiedzy stronami toczylo sie juz wezeéniej postepowanie o zniesienie
wspoétwlasnoéci zainicjowane w 2008 r., ktére zostalo nastepnie umorzone. Wnioskodawca, wbrew swym
twierdzeniom, od 1999 r. pobiera pozytki z czynszu najmu nieruchomosci, w tym do konca 2005 r. pobieral pozytki
w wysokos$ci odpowiadajacej polowie udzialébw w nieruchomoéci, mimo ze przystuguje mu udzial w wysokoéci V4. W
podanym okresie wnioskodawca pobral bezprawnie od najemcy (...) sp. z 0.0. kwote ok. 212.481 zl, mimo ze nalezala
sie mu zgodnie z udzialem kwota ok. 106.240,50 zl. Dopiero od 2006 r. wnioskodawca pobieral pozytki w wysokos$ci
odpowiadajacej jego udzialowi we wspolnym prawie wlasnosci. Uczestniczki zaprzeczyly, jakoby pobieraly czynsz z
najmu nieruchomoéci od 1991 r. Podaly, ze D. K. nigdy nie pobierala naleznego jej czynszu, aby jej matka, W. K., miala
§rodki na swoje utrzymanie. W. K. pobierala czynsz od ok. 1993 r. Wnioskodawca mieszkal wowczas z uczestniczka,
ktobra jest rowniez jego matka, i sam korzystal z tych pozytkéw. W 1999 r., kiedy sie ozenil, B. K. (2) wyprowadzil sie i
od tego czasu az do dzisiaj uzyskuje pozytki. W okresie, w ktorym pobieral czynsz najmu w wysoko$ci odpowiadajace;j
polowie udzialu we wspotwlasnosci, D. K. nie domagata sie zmiany takiego stanu rzeczy, aby nie konfliktowaé rodziny.
Uczestniczki podaly nadto, ze na przelomie 2005 i 2006 r. stalo sie konieczne ponowne wynajecie nieruchomosci
wobec rezygnacji dotychczasowego najemcy. W zwiagzku z tym, ze dotychczas wynajmowany lokal przy ul. (...) byt
zniszczony, uczestniczki po kilku miesigcach poszukiwan nowych najemcéw wynajely wyremontowany lokal przy



ul. (...), a same przeprowadzily sie do nieruchomosci przy ul. (...), ktéra uprzednio wyremontowaly. W 2006 r.
podpisano nowe umowy najmu — na pietrze budynku przy ul. (...) od polowy lutego za kwote 1.500 zl miesiecznie i
na parterze od kwietnia za kwote 1.400 zl miesiecznie. Po okolo roku najemca lokalu na pietrze budynku zrezygnowat
z niego, a uczestniczki znalazly nowego najemce za ta sama kwote. Wnioskodawca nigdy nie partycypowatl kosztach
utrzymania nieruchomosci. Uczestniczki zaprzeczyly, by kiedykolwiek pobieraly czynsz w wysoko$ci 9.000 zl, a takze
by wynajmowaly pomieszczenia przy ul. (...) i pobieraly z tego tytutu czynsz.

Uzasadniajac proponowany sposéb zniesienia wspodlwlasnosci uczestniczki wskazaly, ze nieruchomos$é¢, ktorej
wydania wnioskodawca sie domaga, byla w stanie surowym w chwili dokonania darowizny przez dziadkéw na jego
rzecz, co mialo miejsce w pazdzierniku 1990 r. W. K. splacila najpierw kredyt zaciggniety na budowe przedmiotowe;j
nieruchomos$ci, doprowadzila ja do konca, a nastepnie z D. K. i jej mezem przez nastepne lata dokonywala ulepszen
i remontéw, ktére doprowadzily budynek do stanu, w jakim sie obecnie znajduje. M.in. rozprowadzono instalacje
wodno-kanalizacyjna, zainstalowano najpierw cieplik a nastepnie ogrzewanie gazowe i piec, rozprowadzono instalacje
elektryczna, ocieplono i otynkowano budynek, wymieniono wszystkie okna i drzwi, zalozono podlogi i schody,
zamontowano nowy dach, wykonano lazienki, wygipsowano $ciany we wszystkich pomieszczeniach, postawiono
oplotowanie, polozono plytki wewnatrz i na zewnatrz domu. Stad, zdaniem uczestniczek, wniosek o zniesienie
wspotwlasnoéci w sposdb zaproponowany przez wnioskodawce jest nie do zaakceptowania. W ich ocenie nie jest tez
pozadane, wobec konfliktu rodzinnego, sasiadowanie przez strony na dwoch nieruchomosciach graniczacych ze soba.
Whnioskodawca jest wspotwlascicielem nieruchomosci przy ul. (...) w P. i ma zaspokojone potrzeby mieszkaniowe.
Nadto, uczestniczki podaly, ze W. K. utrzymuje sie z wynajmowania lokalu przy ulicy (...).

Na rozprawie w dniu 21 marca 2012 r. wnioskodawca o§wiadczyl, ze nie wyraza zgody na zniesienie wspotwlasnosci
w sposob inny niz podzial fizyczny i przyznanie mu dzialki nr (...). Uczestniczki nie wyrazily na to zgody i wniosly o
zniesienie wspotwlasnosci poprzez przyznanie im prawa wlasnosci calej nieruchomosci z obowigzkiem splaty na rzecz
wnioskodawcy.

W pi$mie z dnia 3 kwietnia 2012 r. wnioskodawca wniost o zasadzenie solidarnie od uczestniczek kwoty 10.800
z} tytulem odszkodowania za niepobrane a mozliwe do uzyskania pozytki z budynku, tj. czynsz najmu budynku
gospodarczego laczacego oba budynki posadowione na przedmiotowej nieruchomosci przy ul. (...) i ul. (...) oraz o
zasadzenie solidarnie od uczestniczek na jego rzecz kwoty 27.000 zl tytulem odszkodowania za niepobrane a mozliwe
do uzyskania pozytki z budynku polozonego przy ulicy (...).

W piémie z dnia 3 kwietnia 2012 r. W. K. wniosla o zasadzenie od wnioskodawcy na swoja rzecz kwoty 23.391 zl,
za$ D. S. kwoty 61.808,65 zt tytulem zwrotu nakladéw poczynionych przez kazda z nich na nieruchomosé polozona
przy ul. (...) w P.. W. K. wskazala, ze dokonala na nieruchomosci przy ul. (...) nakladéow w lacznej kwocie 50.500 zl,
za$ na nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) nakladéw w kwocie 42.964 zl. Uwzgledniajac udzial wnioskodawcy w
nieruchomo$ci wspolnej winien on zwroci¢ W. K. z tego tytulu — odpowiednio — kwoty 12.650 zl i 10.741z}. Z kolei D.
S. podala, ze dokonala na nieruchomosci przy ul. (...) nakladéw w lacznej kwocie 122.500 z1, za§ na nieruchomosci
polozonej przy ul. (...) w kwocie 124.734,61 zt. Uwzgledniajac udzial wnioskodawcy w nieruchomosci wspolnej winien
on zwrdcit jej z tego tytulu — odpowiednio — kwoty 30.625 zl i 31.183,65 zl. Nadto, uczestniczka D. S. wniosta o
zasadzenie od wnioskodawcy na swojg rzecz kwoty 106.240,50 zt jako rownowarto$¢ nienaleznie pobranych przez
wnioskodawce pozytkow czynszu najmu w okresie od 1999 r. do 2005 r.

W pi$mie z dnia 23 maja 2014 r. uczestniczki postepowania wniosly o zniesienie wspdtwlasnoéci nieruchomosci
poprzez przyznanie dzialki nr (...) o powierzchni 0,0253 ha zabudowanej budynkiem mieszkalnym polozonej przy
ul. (...) w P. na wylaczng wlasnoéé¢ uczestniczki D. S. z obowigzkiem jednorazowej splaty na rzecz wnioskodawcy
oraz poprzez przyznanie dzialki nr (...) o powierzchni 0,0497 ha zabudowanej budynkiem mieszkalnym wraz z
pomieszczeniem gospodarczym polozonej przy ul. (...) w P. na wylaczng wlasnoéé uczestniczek W. K. i D. S. z
obowiagzkiem jednorazowej splaty na rzecz wnioskodawcy.



W piSmie z dnia 9 wrze$nia 2014 r. wnioskodawca podniodst zarzut przedawnienia roszezen z tytulu nakladéw na
nieruchomo$¢ oraz z tytulu rozliczenia pozytkéw, wskazujac, ze z uwagi na zrédlo roszczen o rozliczenie pozytkow
termin przedawnienia wynosi 3 lata.

Postanowieniem z dnia 31 pazdziernika 2014 r. Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu zni6st wspétwlasnosé
przedmiotowej nieruchomosci poprzez dokonanie jej fizycznego podzialu na dwie nieruchomoéci oznaczone
numerami dzialek: (...) o powierzchni 0,0253 ha oraz (...) o powierzchni 0,0497 ha (punkt I). Na wylaczna wlasnosé
wnioskodawcy B. K. (1) zostala przyznana pierwsza z wymienionych nieruchomosci, natomiast druga — na wylaczna
wlasno$¢é uczestniczek D. S. w udziale wynoszacym 1/3 i W. K. w udziale wynoszacym 2/3 we wspotwlasnoéci (punkt IT
iIII). Tytulem splaty zasadzono od wnioskodawcy na rzecz D. S. kwote 56.833,33 zl, a na rzecz W. K. kwote 113.666,67
z} — w obu przypadkach platne w terminie 6 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia (punkt IV). W punkcie V
nakazano uczestniczkom wydanie wnioskodawcy przyznanej mu nieruchomoéci. Nadto, tytulem rozliczenia nakladow
poniesionych na nieruchomo$¢ zasadzono od wnioskodawcy na rzecz D. S. kwote 41.312,50 zl, a na rzecz W. K. kwote
16.212,50 zl, w pozostalym zakresie oddalajac zadania uczestniczek (punkt VI i VII). Oddalone zostato réwniez zadanie
zasgdzenia od uczestniczek wynagrodzenia za korzystanie i rozliczenia pozytkéw z nieruchomos$ci (punkt VIII). Na
koniec, w punkcie IX, kosztami postepowania obciazono strony w cze$ciach réwnych, pozostawiajac szczegbélowe ich
rozliczenie referendarzowi sgdowemu.

Orzeczenie to Sad Rejonowy opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych .

B.K. (1), W.K.iD. S. sa wspdlwlascicielami nieruchomo$ci gruntowej potozonej w P. przy ul. (...)o lacznej powierzchni
0.0750 ha, obreb W., arkusz mapy 13, stanowiacej dzialke nr (...) o powierzchni 0.0253 ha polozona przy ulicy (...)
oraz dzialke nr (...) o powierzchni 0.0497 ha polozona przy ulicy (...), dla ktdrej to nieruchomosci Sad Rejonowy P.
prowadzi ksiege wieczysta nr (...), w udzialach wynoszacych: W. K. w 1/2 czeéci oraz D. S. i B. K. (1) w udzialach po V4
czesci kazdy z nich. Dwoje ostatnich swoje udzialy nabyto w pazdzierniku 1990 r. w drodze darowizny.

Dzialka nr (...) jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, dwukondygnacyjnym, wybudowanym

w zabudowie blizniaczej, o powierzchni uzytkowej 139,21 m?, za$ dzialka nr (...) jest zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym, trzykondygnacyjnym, czeSciowo podpiwniczonym, o powierzchni uzytkowej 255,42
m®. Budynki na obu dzialkach polaczone s3 jednokondygnacyjnym lacznikiem o powierzchni 40 m®. Maja osobne
wejécia, lacza sie ze sobg balkonem. Mozliwy jest podzial fizyczny catej nieruchomosci wedtug granic dzialek, z ktérych
sie sklada.

Budynek na dzialce nr (...) zostal postawiony przez ojca wnioskodawcy i meza uczestniczki W. K. w 1984 r. Natomiast
budowe na dzialce nr (...) rozpoczal on w 1989 r. bez pozwolenia administracyjnego. Po jego $mierci w styczniu 1990
r. roboty kontynuowala W. K.. Srodki na ten cel pochodzily m.in. z prowadzonej przez nig po mezu dzialalnoéci
gospodarczej w latach 1990-1991, ze sprzedazy gruntéw rolniczych i z kredytu. Splacila zaciggniety na ten cel kredyt
i w nastepnych latach dokonywala wraz z corka D. S. i jej mezem ulepszen. W dacie nabycia przez wnioskodawce i
jego siostre udzialow w prawie wlasnoéci nieruchomo$ci budynek potozony przy ul. (...) (dzialka nr (...)) znajdowal
sie w stanie surowym otwartym.

Nieruchomo$¢ zamieszkiwana byla wspolnie przez W. K. wraz z dzie¢mi do momentu, w ktérym wnioskodawca sie
ozenil, tj. do maja 1999 r. Po tej dacie B. K. (1) opuscil dom rodzinny i zamieszkat wraz ze swoja zong, poczatkowo u
teScidw. W styczniu 1998 r. D. S. z mezem M. S. przeprowadzili sie do budynku przy ul. (...), gdzie mieszkali do 2006
r., kiedy to przeprowadzili sie z powrotem do budynku przy ulicy (...). Mieszkaja tam razem ze swoim dzieckiem oraz
W. K. do dzi$. W. K. zajmuje parter, za$ uczestniczka D. S. ze swoja rodzina pietro budynku.

Pomieszczenia w obu budynkach od poczatku lat 9o-tych byly wynajmowane przez uczestniczke W. K.. W czerwcu
2005 1., w zwigzku z wygasajaca z koficem 2005 r. umowg najmu lokalu zawarta w 1997 . z (...) sp. zo0.0. w P. W. K.
rozpoczela poszukiwana nowych najemcow. Wobec faktu, ze dotychczas wynajmowany budynek przy ul (...) wskutek
wieloletniego wynajmowania zostat zniszczony i wymagal remontu uczestniczki przeznaczylty na wynajem zajmowany



przez nie i wyremontowany w latach 1999-2005 budynek przy ul. (...), a same przeprowadzily sie do budynku przy
ul. (...) po uprzednim jego wyremontowaniu z wlasnych §rodkéw. W polowie lutego 2006 r. W. K. wynajela pietro
budynku przy ul. (...) za kwote 1.500 zl, za$ od maja 2006 r. parter za kwote 1.400 zl miesiecznie. W dniu 12 czerwca
2007 1. W. K. zawarta z (...) spotka jawna w P. umowe najmu pomieszczen znajdujacych sie na pietrze budynku przy
ulicy (...) od dnia 1 lipca 2007 r. za kwote1.500 zl. We wrzes$niu 2011 r. W. K. wynajela pok6j w budynku potozonym
przy ul. (...) iz tego tytutlu uzyskata czynsz najmu w wysokoSci 400 zl. Umowa ta zostala rozwigzana za porozumieniem
stron z dniem 30 wrzeénia 2011 r. Obecnie wynajmowany jest budynek przy ul. (...). O wszystkich umowach najmu
zawieranych przez W. K. wnioskodawca byl informowany.

Pozytki w postaci czynszu najmu pobierali W. K. i wnioskodawca. D. S. nigdy nie pobierala pozytkéw plynacych
z rzeczy wspOlnej. W latach 1992-1997 korzystala z nich w ten sposéb, ze matka pokrywala jej koszty utrzymania.
Uzyskiwany przez wnioskodawce przed 1999 r. czynsz przeznaczany byt na potrzeby prowadzonego wspoélnie z
uczestniczkami gospodarstwa domowego. Od 1999 r. do konca 2005 r. wnioskodawca, zgodnie z ustaleniami
poczynionymi pomiedzy nim a uczestniczkami, pobieral pozytki z tytulu uzyskiwanego czynszu najmu w wielko$ci
odpowiadajacej polowie udzialu we wspolnym prawie wlasnosci. Od 2006 r. pobiera pozytki w wielko$ci
odpowiadajacej jego udzialowi we wspotwlasnosci. Czes$é z tych pozytkdéw byla przekazywana bezposrednio przez
najemcéw na rachunek bankowy wnioskodawcy w oparciu o wystawiane z tego tytutu rachunki.

Z tytulu czynszu najmu pomieszczen biurowych i magazynowych zajmowanych przez (...) sp. z 0.0. w budynku przy
ulicy (...) wnioskodawca w styczniu 2001 r. pobral czynsz w wysokosci 2.475,50 zt, w lutym, marcu, kwietniu i maju
2001 r. w wysokosci po 2.712 zt a w czerwcu 2001 r. w wysokoSci 2.915,66 zt. W okresie od stycznia do kwietnia 2002
r. wnioskodawca pobral miesiecznie czynsz w wysokoéci odpowiednio 2.950,33 zl, 3.097,58 zl, 2.979,78 7zl i 2.979,78
z}. W okresie od listopada 2002 r. do pazdziernika 2003 r. uzyskiwal czynsz w wysokosci 2.979,78 zI miesiecznie. W
okresie od stycznia do marca 2004 r. z tego tytulu otrzymywat miesiecznie kwoty po 2.979,78 zl, a w kwietniu 2004 r.
pobral kwote 3.018,16 zl. W 2005 r. wnioskodawca uzyskiwal miesiecznie tytulem czynszu najmu kwoty po 3.018,16
z} miesiecznie.

Poczawszy od 1999 r. na parterze budynku przy ul. (...) uczestniczki prowadzily prace remontowe i do 2005 r.
dokonaly nastepujacych nakladow: zdemontowano starg instalacje cieplna i zamontowano nowa instalacje gazowa,
zamontowano nowy kociot gazowy wraz z zasobnikiem wody cieplnej, dokonano montazu pomp cyrkulacyjnych do
centralnego ogrzewania, przerobiono instalacje CO z otwartej na zamknieta, doprowadzono przylacze gazowe z ul.
(...) i zamontowano dwie skrzynki dla kazdego z budynkéw, wykonano otwér wejéciowy prowadzacy na pietro i
zamontowano antywlamaniowe drzwi zewnetrzne, wstawiono cztery okna plastikowe, wstawiono drzwi zewnetrzne
oraz siedem par drzwi wewnetrznych wraz z oScieznicami, polozono plytki podlogowe i écienne w kuchni i w
lazience, wykonano posadzki oraz polozono panele podlogowe, wymieniono instalacje wodno-kanalizacyjna oraz
rozprowadzono gaz, przeprowadzono prace murarskie i malarskie, zamontowano parapety zewnetrzne i wewnetrzne
w iloéci 8 sztuk oraz wykonano prace elektryczne. W powyzszym okresie na pietrze budynku przeprowadzono
nastepujace prace remontowe i dokonano nastepujacych nakladow: ocieplono caly budynek styropianem o grubo$ci
10 cm, pokryto budynek tykiem mineralnym i farba zewnetrzna, ocieplono powierzchnie dachowsg styropianem,
polozono pape termozgrzewalna, wymieniono rynny, przeprowadzono prace dekarskie, dokonano montazu komina
zewnetrznego, przeprowadzono prace malarskie i tynkarskie we wszystkich pomieszczeniach, przeprowadzono prace
elektryczne, w tym zamontowano nowa instalacje elektryczng, zamontowano dwie rozdzielnie na parter i pietro
budynku, doprowadzono sile, wyréwnano posadzki, polozono parkiet, zamontowano listwy, wycyklinowano podlogi,
polozono plytki podlogowe w kuchni, tazience i na schodach oraz plytki Scienne w kuchni i w lazience, doprowadzono
wode do kuchni i lazienki, dokonano montazu wanny, umywalki, wc i baterii w lazience, zamontowano 2 szafy
wnekowe, dokonano montazu 6 okien plastikowych, parapetéw wewnetrznych i zewnetrznych, wymieniono drzwi
wewnetrzne oraz oScieznice, przeprowadzono prace izolacyjne na tarasie, polozono na nim plytki i zamontowano
balustrady. Ponadto, polozono plytki przed domem i plyty brukowe oraz zamontowano automatyczna brame
garazowq. Laczna warto$¢ nakladéw wynosi 230.400 zl.



W latach 2000-2006 prowadzony byl remont na parterze budynku przy ul. (...). Uczestniczki az do zakonczenia
remontu w 2006 r. przeprowadzily nastepujace prace: dokonano montazu kotlta gazowego, zamontowano okna
plastikowe w iloSci 5 sztuk oraz 1 okno drewniane, zamontowano drzwi zewnetrzne wraz z o$cieznica i progiem,
zamontowano drzwi drewniane wejéciowe, zdemontowano plytki w lazience i starg instalacje wodno-kanalizacyjna,
potozono nowa instalacje, plytki podlogowe i $cienne, zamontowano wanne, sedes, baterie w ilo$ci 2 sztuk, osadzono
drzwi wewnetrzne oraz pomalowano lazienke, przeprowadzono prace malarskie i gipsowanie, polozono panele
w pokojach, dokonano montazu drzwi wewnetrznych w iloSci 3 sztuk. Na pietrze wymieniono stolarke okienna,
zamontowano drzwi wewnetrzne z o$cieznicami w ilo$ci 5 sztuk, wyszlifowano i wylakierowano podlogi, zamontowano
parapety wewnetrzne w iloSci 7 sztuk oraz parapety zewnetrzne klinkierowe w iloSci 5 sztuk, przeprowadzono prace
elektryczne, wykonano prace murarskie i polozono podlogi w kuchni i lazience, dokonano wylewek na tarasie i
balkonie, ocieplono pomieszczenie gospodarcze oraz przeprowadzono prace izolacyjne, wykonano instalacje wodna,
zamontowano grzejniki typu wiloéci 9 sztuk, polozono plytki i armature w lazience oraz ptytki w kuchni, na korytarzu
ina schodach. Laczna warto$¢ tych nakladéw wynosi 57.000 zt.

Whnioskodawca nie uczestniczyl w kosztach remontéw i utrzymania nieruchomosci, nie dokonywal zadnych
nakladéw ani nie partycypowal w oplacaniu podatku od nieruchomosci, za wyjatkiem podatku za 2014 r. Koszty te
pokrywaly uczestniczki. Czeé¢ kosztow biezacych remontéw w wynajmowanych pomieszczeniach zwigzanych m.in.
z wystepujacymi awariami pokrywal najemca tych pomieszczen - (...) sp. z 0.0. Najemca ten dokonal wymiany
podlogi w pomieszczeniach w zwiazku z awaria wody. Poczynil tez naklady na nieruchomos¢ — przystosowal toalete
dla pracownikow, zakupil wykladziny ognioodporne i zainstalowal system alarmowy, przystosowal lazienke dla
pracownikow. Przeprowadzone przez (...) sp. z 0.0. remonty i czynione naklady wiazaly sie z dostosowywaniem
wynajmowanych pomieszczen do potrzeb spotki.

Wnioskodawca wielokrotnie domagat sie od W. K. wyremontowania budynku gospodarczego poloznego przy ul. (...).
Wobec braku $rodkéw prace te nie zostaly wykonane. W 2008 r. B. K. (1) planowal wynajem tego pomieszczenia z
przeznaczeniem na gabinet rehabilitacyjny dla swojego rehabilitanta M. M. (2). Ostatecznie lokal nie zostal wynajety.

W okresie zamieszkiwania przez wnioskodawce w domu rodzinnym pobieral rente rodzinng. Otrzymywal réwniez
rente inwalidzka i stypendium doktoranckie.

Warto$¢ nieruchomosci obejmujacej dzialki nr (...) wraz z posadowionymi na nich budynkami wynosi 1.678.000 zl.

Warto$¢ nieruchomos$ci majacej powsta¢ w wyniku podzialu fizycznego, oznaczonej jako dzialka nr (...) wraz z
posadowionym na niej budynkiem przy ul. (...), w stanie aktualnym wynosi 590.000 zl.

Natomiast warto$¢ nieruchomosci obejmujacej dzialke nr (...) wraz z posadowionym na niej budynkiem przy ul. (...)
w stanie aktualnym wynosi 1.088.000 zl.

0d 1999 r. wnioskodawca pozostaje skonfliktowany z uczestniczkami. W okresie od 1999 r. do 2009 r. unikal z nimi
kontaktéw i wraz ze swoja zona uniemozliwiali kontakt W. K. z wnukami.

Pod adresem przy ul. (...) uczestniczka D. S. miala zarejestrowang dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na §wiadczeniu
ushug prawniczych. Dzialalno$¢ ta nie byla faktycznie wykonywana, a teraz jest zawieszona.

B. K. (1) jest wykladowcg akademickim i pracuje na Uniwersytecie (...)w P. jako adiunkt. Z tego tytulu uzyskuje
wynagrodzenie w wysoko$ci ok. 4.000 zl netto miesiecznie. Nadto, pobiera rente w wysokosci ok. 950 zl netto
miesiecznie. Otrzymuje takze pozytki z wynajmu spornej nieruchomosci w wysokoéci 850 zl netto miesiecznie.
Ma tez dodatkowe dochody z tytulu kierowania projektem naukowym (...) prowadzonym przez (...) Towarzystwo
(...) oraz z tytulu wspélpracy z (...) Centrum(...). Z tytulu kierowania tym projektem naukowym otrzymal w 2013
r. wynagrodzenie w wysoko$ci 16.700 zl, za$ z tytulu wspdlpracy z (...) Centrum (...) wynagrodzenie w wysoko$ci
6.250 zl. Wnioskodawca uzyskuje rowniez dochody w wysoko$ci okolo 2.000 zt rocznie z tytulu wystawianych
recenzji wydawniczych i naukowych. Rodzina wnioskodawcy otrzymuje zasitek rodzinny w wysokos$ci ok. 2.150 z}



miesiecznie. Zona wnioskodawcy obecnie nie pracuje i nie uzyskuje zadnych dochodéw. Wydatki wnioskodawcy
i jego rodziny nie przekraczaja uzyskiwanych dochodéw. Obecnie jedno z dzieci uczeszcza do prywatnej szkoly.
Whnioskodawca posiada oszczedno$ci w wysokoéci ok. 20.000-30.000 zt. W celu dokonania ewentualnych splat na
rzecz uczestniczek postepowania ma mozliwo$é zaciagniecia pozyczki na cele mieszkaniowe z Zakladowego Funduszu
Swiadczen Socjalnych (...) w kwocie do 100.000 z} na okres 10 lat z niskim oprocentowaniem, w tym do kwoty 80.000
zl na przeniesienie prawa wlasnoéciido 20.000 zl na remont lokalu mieszkalnego. Wnioskodawca ma takze mozliwosé
zapozyczenia sie u rodziny zony.

Wnioskodawca wraz z zona i siedmiorgiem dzieci mieszka obecnie w budynku mieszkalnym polozonym w P. przy ul.

(...) o powierzchni 108 m?, ktérej on i jego zona sa wspotwlascicielami w udziale wynoszacym Y2 czeéci.

W. K. ma 68 lat i utrzymuje sie z renty w wysoko$ci 728,45 zt netto oraz ze $rodkéw z wynajmu nieruchomosci.
Jest schorowana. Cierpi na napadowe migotanie przedsionkéw, ostry niezyt zoladka, nerki, zwyrodnienie kregostupa,
migrenowe bdle glowy, osteoporoze, alergie i depresje. Na leki wydaje ok. 488 zl miesiecznie.

D. S. ma 44 lata. Jest radca prawnym zatrudnionym na podstawie umowy o prace na czas nieokreslony w (...) sp. z
0.0. i z tego tytulu uzyskuje wynagrodzenie w kwocie 3.600 zl netto miesiecznie. Uczestniczka jest tez czlonkiem rady
nadzorczej (...) sp. z 0.0. i z tego tytulu ma dochody w wysokoéci 827 zI netto miesiecznie. Prowadzi gospodarstwo
domowe z mezem i corka. Jej maz prowadzi dzialalno$c gospodarcza w zakresie obrotu wierzytelno$ciami i uzyskuje
dochody rzedu kilkuset zlotych miesiecznie. Miedzy nimi istnieje ustréj rozdzielno$ci majatkowej. Uczestniczka ma
oszczednoSci w wysokoSci ok. 10.000 zl. Posiada zdolno$¢ kredytowa okreslona przez (...) S.A. w wysoko$ci do
250.000 zl.

Zaprezentowany powyzej stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil w oparciu o dokumenty i kopie dokumentéw zebrane
w aktach sprawy oraz na podstawie zeznan Swiadkow i stron postepowania, a takze w oparciu o opinie bieglego
sadowego.

Przechodzac do rozwazan prawnych Sad wskazal, ze podstawe prawng wniosku o zniesienie wspdlwlasnoéci stanowit
art. 210 ke. Zgodnie z tym przepisem, kazdy ze wspotwlascicieli moze zadac zniesienia wspotwlasnosci. Uprawnienie
to moze by¢ wylaczone przez czynno$¢ prawna na czas nie dluzszy niz lat pieé. Dopuszczalne jest przedluzenie tego
terminu o dalsze pie¢ lat; przedluzenie mozna ponowié.

Sposob zniesienia wspotwlasno$ci reguluja przepisy art. 211 ke i 212 ke. Zgodnie z art. 211 ke, kazdy ze wspotwlasceicieli
moze zadaé, azeby zniesienie wspdtwlasnosci nastapilo przez podzial rzeczy wspolnej, chyba ze podzial bylby sprzeczny
z przepisami ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy, albo ze pociagalby za soba istotng zmiane
rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartoéci. Stosownie natomiast do art. 212 ke, jezeli zniesienie wspotwlasnosci
nastepuje na mocy orzeczenia sadu, warto$¢ poszczegblnych udzialow moze byé¢ wyréwnana przez doplaty pieniezne.
Przy podziale gruntu sad moze obciazy¢ poszczegdlne czeSci potrzebnymi shuzebnoSciami gruntowymi (§ 1). Rzecz,
ktbra nie daje sie podzieli¢, moze by¢ przyznana stosownie do okolicznos$ci jednemu ze wspotwtasceicieli z obowigzkiem
splaty pozostalych albo sprzedana stosownie do przepiséw kodeksu postepowania cywilnego (§ 2).

Wyzej przywolane przepisy przewiduja trzy typowe sposoby zniesienia wspotwlasnosci: fizyczny podzial (w naturze)
miedzy wszystkich wspotwlascicieli stosownie do ich udzialéw z ewentualnym wyréwnaniem tych udzialéw w postaci
doplat, przyznanie rzeczy jednemu lub niekt6rym wspoétwlascicielom z obowiazkiem splaty na rzecz pozostalych oraz
sprzedaz rzeczy i podzial uzyskanej kwoty miedzy wspotwlasceicieli stosownie do ich udzialow.

Podstawowym sposobem zniesienia wspotwlasnoéci i wyraznie preferowanym przez ustawodawce jest fizyczny podziat
rzeczy. W judykaturze podkreSla sie, ze w przypadku zniesienia wspolwlasnoSci w trybie sagdowym, tj. z mocy
orzeczenia sadowego, sad powinien bra¢ pod uwage przede wszystkim ten sposob wyjScia ze wspotwlasnosci, chyba ze
wspotwlasciciele sami zadaja przyznania rzeczy wspolnej jednemu z nich w zamian za splaty, albo sprzedaz stosowanie
do przepisow kodeksu postepowania cywilnego (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika
1978 r., sygn. III CRN 214/78). Sad przy podziale majatku wspoélnego, w sklad ktérego wchodzi nieruchomo$c



mieszkalna, winien zmierza¢ do rozstrzygniecia, w wyniku ktérego nastapi zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
wszystkich zainteresowanych, o ile tylko jest to mozliwe w istniejacych okoliczno$ciach faktycznych i prawnych
(postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 17 sierpnia 1982 r., III CRN 164/82). Ustawodawca wykluczyl jednak ten
sposob zniesienia wspotwlasnosci, gdy podzial przedmiotu wspolnego mialby by¢ sprzeczny z przepisami ustawy lub
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy, albo gdyby pociagal za soba istotna zmiane rzeczy lub znaczne
zmniejszenie jej warto$ci. Jezeli podzial fizyczny rzeczy bedacy pierwszym sposobem zniesienia wspotwlasnos$ci nie
moze by¢ dokonany, bo rzeczy nie da sie podzieli¢, albo zachodza powolane wyzej negatywne przestanki, zniesienie
wspoétwlasnoéci nastepuje przez przyznanie calej rzeczy jednemu ze wspotwlascicieli lub przez sprzedaz licytacyjna.
Decyzja co do wyboru pomiedzy przyznaniem rzeczy jednemu ze wspdtwlascicieli a zarzadzeniem jej sprzedazy zostala
pozostawiona sadowi. Wyboru tego sad dokonuje stosownie do okolicznoSci rozpoznawanej sprawy. OkolicznoSciami
tymi sa m.in. zgodnos$¢ okreslonego sposobu zniesienia wspotwlasnos$ci z zasadami prawidlowej gospodarki, zawod,
wiek wspolwlasciciela, rodzaj wspodlnej nieruchomoéci, sytuacja rodzinna i majatkowa wspoétwlascicieli i ich zdolno§é
do uiszczenia splat.

W rozpoznawanej sprawie przedmiot wspoélnego prawa podlegajacy podziatlowi stanowila nieruchomoéé gruntowa
zabudowana dwoma budynkami mieszkalnymi i budynkiem gospodarczym. Z opinii bieglego jasno wynikalo, ze
istnieje mozliwos¢ fizycznego podziatu tej nieruchomosci na dwie dzialki gruntu o numerach(...) i (...). Nalezalo zatem
w pierwszej kolejnosci rozwazy¢ wlasnie ten sposob wyjécia ze wspolwlasnosci. Mimo Ze uczestniczki postepowania
nie wyrazaly zgody na zniesienie wspdtwlasnoéci spornej nieruchomosci przez jej podzial fizyczny, Sad Rejonowy
doszed! do przekonania, ze w okoliczno$ciach sprawy ten sposob zniesienia wspotwlasnosci bedzie najkorzystniejszy
i wigzac sie bedzie ze stosunkowo najmniejszym obcigzeniem stron postepowania splatami.

Fizyczny podzial rzeczy jest podstawowym sposobem zniesienia wspotwlasnosci. Nie bylo podstaw do przyjecia, ze
zachodza jakiekolwiek przeszkody do takiego podzialu przedmiotowej nieruchomosci. Jak wskazal Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 2 kwietnia 2014 r., IV CSK 431/13, gdy rzecz nadaje sie do podziatu z zachowaniem wymagan art.
211 k.c., a wspdlwlasciciele nie wyrazaja w toku postepowania uzgodnionego wniosku o przyznanie rzeczy na wylaczng
wlasno$é jednemu z nich, sad dokonuje podzialu rzeczy, nie moze za$ uwzgledni¢ wniosku jednego ze wspélwlascicieli
0 przyznanie jemu rzeczy wspolnej.

Jakkolwiek strony niniejszego postepowania pozostajg w dlugotrwalym konflikcie, co bylo w zasadzie bezsporne,
to jednak okoliczno$¢ ta sama w sobie nie mogla stanowi¢ podstawy do odrzucenia tego sposobu zniesienia
wspotwlasnosci. Konflikt osobisty istniejacy miedzy wspotwlascicielami nie stanowi bowiem samodzielnej podstawy
uzasadniajgcej odmowe zniesienia wspolwlasnoSci przez podzial fizyczny rzeczy wspélnej (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2012 r., I CSK 358/11). Do budynkéw potozonych przy ul. (...) prowadza dwa
osobne wejécia i z calg pewnoécig istniejacy pomiedzy stornami konflikt nie uniemozliwi im korzystania z zadnej z
wydzielonych nieruchomosci.

Przeciwko zniesieniu wspotwlasno$ci spornej nieruchomosci przez podzial fizyczny nie mogt przemawia¢ rzekomy
brak mozliwosci wnioskodawcy uregulowania splat na rzecz uczestniczek postepowania. Po pierwsze, z ustalonego
przez Sad stanu faktycznego wynika, ze wnioskodawca ma mozliwo$¢ dokonania splat, ma bowiem szanse
zapozyczenia sie u rodziny oraz zaciagniecia pozyczki na ten cel w zakladzie pracy. Po drugie, ewentualny brak
dobrowolnych splat nie oznacza unicestwienia prawa uczestniczek do zaspokojenia sie z majatku wnioskodawcy,
stworzy bowiem mozliwo$¢ skierowania egzekucji do nieruchomosci.

W tym stanie rzeczy Sad Rejonowy zdecydowal o zniesieniu wspoélwlasno$ci nieruchomosei przez dokonanie jej
fizycznego podzialu na dwie dzialki oznaczone numerami (...) o powierzchni 0,0253 ha i (...) o powierzchni 0,0497
ha. Decydujac o tym, komu przyzna¢ wydzielone nieruchomosci Sad mial na uwadze, ze uczestniczki postepowania od
2006 r. mieszkaja przy ul. (...) (dziatka nr (...)), a powierzchnia znajdujacego sie tam budynku umozliwia zaspokojenie
ich potrzeb mieszkaniowych.



Wobec przyznania wnioskodawcy nieruchomo$ci o wartoSci przewyzszajacej jego udzial we wspoélnym prawie,
konieczne bylo zasgdzenie od niego na rzecz uczestniczek doplat do ich udzialéw. Podstawa ustalenia wielkoSci
doplat byta rynkowa warto$¢ nieruchomosci wedtug stanu i cen aktualnych. Warto$¢ ta uwzgledniala takze naklady
poczynione przez uczestniczki na nieruchomo$¢. Wlascicielem tych nakladéw sa bowiem wszyscy wspotwlasciciele
niezaleznie od tego, ktory z nich je sfinansowal i czy czynil je zgodnie z przepisami o zarzadzie rzecza wspolna. Ten ze
wspoétwlascicieli, ktory czynil te naklady zgodnie z zasadami zarzadu rzeczg wspolna moze jedynie domagac sie zwrotu
od pozostalych odpowiedniej do wielko$ci udzialow czeéci wartosci tych nakladow. Aktualng warto$é rynkowa spornej
nieruchomoéci Sad ustalil na podstawie opinii bieglego na kwote 1.678.000 zl, w tym warto$¢ majacej powstac w
wyniku podziatu nieruchomos$ci obejmujacej dziatke nr (...) na kwote 590.000 zt i nieruchomosci obejmujacej dziatke
nr (...) na kwote 1.088.000 zl. Tym samym wielko$¢ doplaty na rzecz uczestniczki W. K. wyniosla 113.666,67 z1 (1/2
X 1.678.000 zl — 2/3 x 1.088.000 z}1), za$ na rzecz D. S. 56.833,33 z} (1/4 x 1.678.000 zt — 1/3 x 1.088.000 z}). W
konsekwencji na podstawie art. 212 § 2 ke Sad zasadzil od wnioskodawcy na rzecz uczestniczek te kwoty.

Na podstawie art. 212 § 3 ke Sad okreslil termin i sposéb uiszczenia tych doptat przez wnioskodawce, wyznaczajac po
temu 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia. Z uwagi na konstytucyjna zasade roéwnej dla wszystkich
wspotwlasceicieli ochrony prawnej wlasnosci i innych praw majatkowych (art. 64 ust. 2 Konstytucji) przy znoszeniu
wspoétwlasnoéci wylaczone jest oznaczenie terminu i sposobu uiszczenia splaty bez uwzglednienia uzasadnionego
interesu dotychczasowego wspotwlasciciela uprawnionego do tej splaty (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
12 kwietnia 2001 r., II CKN 658/00). Sad okreslajac termin splaty na 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie
postanowienia mial na wzglednie zar6wno interes wnioskodawcy, jak i uczestniczek. Wnioskodaweca , jak wynika z
ustalen faktycznych w tym czasie bedzie mogl podjaé czynnosci w celu pozyskania kwoty potrzebnej na splaty. Nadto,
postepowanie w niniejszej sprawie toczylo sie od ponad 3 lat i od samego jego poczatku wnioskodawca wnosil o
przyznane jemu nieruchomosci ze splata na rzecz uczestniczek. Wnioskodawca mial zatem czas na to, by poczynié
konieczne oszczedno$ci. Dhuzszy termin splaty w tych okoliczno$ciach nie byl wiec zasadny. Zaznaczy¢ przy tym
trzeba, Ze termin splaty ustalony przez sad powinien przypadaé na okres po uprawomocnieniu sie postanowienia, gdyz
postanowienie sagdu przyznajgce wspolna rzecz jednemu z uczestnikow postepowania, a drugiemu splaty ma charakter
konstytutywny (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 19 wrze$nia 2002 r., IT CK 21/02).

Na podstawie art. 624 kpc Sad nakazal wydanie wnioskodawcy nieruchomosci przyznanej mu w wyniku zniesienia
wspotwlasnosci.

Uczestniczki domagaly sie od wnioskodawcy rozliczenia nakladéw dokonanych przez nie na nieruchomosci wspolnej
i zasadzenia z tego tytulu na rzecz W. K. kwoty 23.391 zl, za$ na rzecz D. S. kwoty 61.808,65 zl.

Zgodnie z 207 ke, pozytki i inne przychody z rzeczy wspoélnej przypadaja wspdtwlascicielom w stosunku do
wielkoSci udzialow; w takim samym stosunku wspoétwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwiazane z rzecza wspolng.
Przywolany przepis ma charakter dyspozytywny i znajduje zastosowanie, o ile wspolwlasciciele w drodze umowy
nie ureguluja odrebnie objetych nim kwestii. Wynika z niego, ze wydatki i ciezary zwigzane z rzecza wspolng
obcigzaja wspotwlascicieli stosownie do wielkoSci przystlugujgcych im udzialow we wspélnym prawie wlasnoéci. Pod
pojeciem wydatkow, o jakich mowa w przepisie, nalezy rozumie¢ wydatki dokonywane na rzecz, zar6wno w zakresie
nakladéw koniecznych, jak i innych. Przez pojecie ciezary nalezy natomiast rozumie¢ przede wszystkim obcigzenia
publicznoprawne. Dokonanie nakladéw na rzecz wspolng przez jednego ze wspotwlascicieli rodzi roszcezenie o ich
zwrot skierowane do pozostalych wspotwlascicieli. Roszczenie to, jak wyjasnit Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 10
maja 2006 r., III CZP 11/06, przystuguje przeciwko osobom, ktére byly wspotwlascicielami w czasie dokonywania
nakladow.

W sprawie poza sporem pozostawalo, ze strony nie uregulowaly w drodze umowy sposobu ponoszenia wydatkow
zwiazanych z rzecza wspolng oraz ze uczestniczki przez lata dokonywaly nakladéw na nieruchomos$é wspoélng. Sporny
byl natomiast ich zakres i warto§é. Wnioskodawca podniést rowniez zarzut przedawnienia w odniesieniu do roszczenia
uczestniczek. Roszczenia o zwrot nakladéw przedawniaja sie w terminie 10 lat (art. 118 kc). Poczatkiem terminu
przedawnienia a zarazem wymagalnoSci roszczenia o zwrot nakladow jest data dokonania nakladu. W niniejszej



sprawie, biorac pod uwage charakter nakladéw (prace remontowe przeprowadzano stopniowo, przez dtuzszy czas,
systemem gospodarczym) za moment ich dokonania Sad Rejonowy przyjat date zakoniczenia prac remontowych,
tj. rok 2005 w odniesieniu do budynku przy ul. (...) i rok 2006 w odniesieniu do budynku przy ul. (...). Nie jest
mozliwe dokladne umiejscowienie poszczegolnych prac w czasie, za§ majac na uwadze sposob rozliczenia nakladow
(kwota, o jaka zwiekszaja one aktualnie warto$¢ nieruchomosci, nie zas ich nominalna warto$¢) data zakonczenia prac
remontowych jest najbardziej miarodajna dla ustalenia warto$ci nakladow.

W oparciu o opinie biegltego Sad ustalil, ze warto$¢ nakladéw wedtug cen aktualnych wynosila lacznie 287.000 zl, w
tym na budynek polozony przy ul. (...) — 230.400 zl, za$ na budynek przy ul. (...) — 57.000 zl. Biegly wyszczego6lnil
zakres prac prowadzonych w kazdym z budynkéw. Wnioskodawca winien zwrocié uczestniczkom %4 poniesionych
naktadow, tak wiec kwote 14.250 z} z tytulu naktadéw na budynek przy ul. (...). W. K. miala udziat w nakladach na
ten budynek w ok. V4, za§ D. K. w ok. 34, wobec czego wnioskodawca winien zwrocié z tego tytulu: W. K. kwote
3.562,50 zl, a D. S. 10.687,50 zl. Z tytulu nakladow poniesionych na nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem przy ul.
(...) wnioskodawca winien natomiast zwrdci¢ uczestniczkom lacznie kwote 57.600 zl, przy czym W. K. domagala sie
zasgdzenia od wnioskodawcy kwoty jedynie 12.650 zl, a D. S. kwoty 30.625 z}. Lacznie wiec wnioskodawca winien
zaplaci¢ W. K. kwote 16.212,50 zt (3.562,50 zt + 12.650 z}), a D. S. kwote 41.312,50 zl (10.687,50 zt + 30.625 z}).

W pozostalym zakresie, zadania uczestniczek z tytulu poniesionych nakladéw nie zastlugiwaly na uwzglednienie.

Nie zashlugiwalo na uwzglednienie réwniez zadanie zasadzenia od wnioskodawcy na rzecz uczestniczek kwoty
106.240,50 zl, tytulem nienaleznie pobranych przez niego pozytkéw z przedmiotu najmu (oddalone w punkcie VII
postanowienia). Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, okoliczno$¢, ze wnioskodawca pobieral do konca 2005
r. pozytki w wysokosci wiekszej niz przystugujacy mu udzial w nieruchomosci byta nastepstwem zgodnych ustalen
pomiedzy wspotwlascicielami, a D. S. nigdy nie byla zainteresowana ich pobieraniem. Przepis art. 207 ke ma charakter
dyspozytywny i znajduje zastosowanie, gdy wtasciciele inaczej nie postanowili. W tej sytuacji brak jest podstaw do
zadania przez uczestniczke zaplaty przez wnioskodawce kwoty 106.240,50 zl. Ponadto, za uzasadniony Sad uznal
zarzut przedawnienia podniesiony przez wnioskodawce. Pozytki z tytulu czynszu najmu majg charakter okresowy,
wobec czego roszczenie o ich zwrot przedawnia sie z uptywem 3 lat (art. 118 ke).

Whnioskodawca domagal sie od uczestniczek zaplaty na jego rzecz lacznie kwoty 37.800 zl, w tym kwoty 27.000 zt
tytulem korzystania przez uczestniczki postepowania ,,ponad udzial” oraz kwoty 10.800 zl tytulem odszkodowania
za niepobrane a mozliwe do uzyskania pozytki z nieruchomosci, tj. czynsz najmu budynku gospodarczego tgczacego
budynki mieszkalne przy ul. (...).

Zgodnie z art. 206 kc, kazdy ze wspoélwlascicieli uprawniony jest do wspolposiadania rzeczy wspolnej oraz do
korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostalych wspoétwlascicieli. Gdy jeden ze wspétwlascicieli pozbawia prawa wspolposiadania i korzystania z rzeczy
innego wspoiwlasciciela, temu drugiemu przystuguje zasadniczo uprawnienie o dopuszczenie go do posiadania.
Niewykluczone jest domaganie sie przez nieposiadajacego wspolwlasciciela od posiadajacego wspotwlasciciela
wynagrodzenia za bezprawne korzystanie z przedmiotu wspoélwlasnosci. Co prawda, samo posiadanie przez
wspotwlascicieli rzeczy wspoélnej "ponad udzial" nie moze usprawiedliwiaé zadania przez innego wspodtwlasciciela
wynagrodzenia od pozostalych wspélwlascicieli, poniewaz w sytuacjach objetych zakresem zastosowania art. 206
ke nie sposob zasadnie moéwi¢ o uprawnieniu wspotwlascicieli do korzystania z rzeczy wspoélnej w granicach
udzialu (por. uchwala pelnego skladu Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 28 wrzeénia 1963 r., III CO 33/62,
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 pazdziernika 1973 r., III CRN 247/73, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia
13 marca 2008 r., III CZP 3/08). Jak trafnie zauwazyl Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 marca 2008 r., III
CZP 3/08, samo twierdzenie wspodlwlasciciela o korzystaniu przez innego wspoélwlasciciela z rzeczy wspolnej w
zakresie przewyzszajacym przystugujacy mu udzial nie moze dawa¢ podstaw do dochodzenia od niego z tego tytulu
jakiegokolwiek roszczenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2001 r., III CKN 21/99). Roszczenie
wspoltwlasciciela przeciwko innemu wspotwlascicielowi o wynagrodzenie za korzystanie przez niego z rzeczy wspoélnej
moze uzasadniaé tylko ziszczenie sie okreSlonych w art. 224 § 2 lub w art. 224 § 2 w zwigzku z art. 225 ke przestanek



w razie naruszenia przez tego innego wspotwlasciciela art. 206 ke. Roszczenie o wynagrodzenie przewidziane w 224
§ 2 i art. 225 ke lgczy w sobie natomiast pierwiastki roszczenia odszkodowawczego (moze zmierza¢ do zwr6cenia
kosztow, jakie wlaSciciel ponidst w zwigzku z tym, ze byt zmuszony do korzystania z cudzej rzeczy lub do kompensaty
utraconych korzysci, jakie by uzyskal, gdyby rzecz wynajal) oraz roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia
(moze zmierzaé¢ do wydania korzySci uzyskanych przez posiadacza w wyniku bezprawnego korzystania). Jednakze
zarowno dochodzenie roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, jak i wysoko$¢ wynagrodzenia nie zaleza od
tego, czy wlasciciel w rzeczywisto$ci poniost jakis uszczerbek, a posiadacz uzyskal jaka$ korzyéc. Wedlug stanowiska
piSmiennictwa i orzecznictwa, o wysokoSci naleznego wlascicielowi wynagrodzenia decyduja stawki rynkowe za
korzystanie z danego rodzaju rzeczy i czas posiadania rzeczy przez adresata roszczenia.

Brak jest podstaw do przyjecia, aby uczestniczki pozbawily wnioskodawce w sposob bezprawny mozliwos$ci
korzystania z przedmiotu wspolwlasnosci. Wnioskodawca dobrowolnie opuscil wspolna nieruchomosé, poczatkowo
nawet zrywajac wszelkie kontakty z matka. Natomiast w sytuacji, gdy mial zamiar korzysta¢ z nieruchomosci,
uczestniczki mu to umozliwialy.

Nie zaslugiwalo na uwzglednienie réwniez zgdanie wnioskodawcy zasadzenia od uczestniczek pozytkdéw niepobranych
a mozliwych do pobrania z tytulu najmu budynku gospodarczego. Zgodnie z art. 618 kpc, rozliczeniu podlegaja
pozytki pobrane, nie s3 za$ przedmiotem rozpoznania spory dotyczace prawidlowo$ci zarzadu rzecza wspo6lna (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 2011 r., I CSK 138/11).

W konsekwencji Sad Rejonowy w punkcie VII postanowienia oddalil wskazane powyzej roszczenia wnioskodawcy.

Kosztami postepowania Sad obciazyl wnioskodawce i uczestniczki przy zastosowaniu art. 520 § 2 kpe, rozdzielajac
miedzy nimi stosunkowo obowiazek zwrotu tych kosztow; szczegotowe ich wyliczenie pozostawiono referendarzowi
sagdowemu (art. 108 § 1 zd. 2 w zw. z art. 13 § 2 kpc).

Apelacje wywiedli wnioskodaweca i uczestniczka W. K..

Whnioskodawca objal zakresem zaskarzenia punkt IV postanowienia w czeSci, w jakiej Sad Rejonowy zasadzil na rzecz
uczestniczki W. K. kwote powyzej 7.966,67 zl (lit. a), oraz w czesci, w jakiej na rzecz uczestniczki D. S. zasadzil
kwote powyzej 3.983,33 zt (lit. b), nadto — punkt VI co do zasadzenia zwrotu nakladéw na budynek przy ul. (...)
oraz nieuwzglednienia zarzutu przedawnienia roszczen z tytulu nakladéw na budynek przy ul. (...). Zaskarzonemu
postanowieniu zarzucit:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 212 ke, poprzez zasadzenie od wnioskodawcy na rzecz uczestniczek
nieprawidlowych kwot tytulem splat, co polegalo na wyliczeniu splaty na podstawie wartoéci rynkowej nieruchomosci
z uwzglednieniem warto$ci poczynionych nakladéw, podczas gdy podstawa ustalenia wysoko$ci splaty winna by¢
warto$¢ rynkowa nieruchomosci niepowiekszona o warto$é nakladéw, a to w sytuacji, gdy w punkcie VI zasadzono
dodatkowe kwoty od wnioskodawcy na rzecz uczestniczek tytulem rozliczenia poniesionych przez nie nakladow,
obcigzajac tym samym podwojnie wnioskodawce nakladami poczynionymi na przedmiotowa nieruchomosé,

2. naruszenie przepisOw postepowania majace istotny wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 kpc w zw. z art.
120 § 1 ke, poprzez dokonanie dowolnych, sprzecznych ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym
ustalen faktycznych w zakresie, w jakim Sad uznal, Ze nie jest mozliwe umiejscowienie w czasie poszczegélnych
prac remontowych, w zwigzku z czym za moment dokonania nakladéw na nieruchomos¢, a tym samym za moment
wymagalno$ci roszczen, przyjal date zakonczenia prac, a wiec rok 2005,

3. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 207 ke, w zakresie, w jakim Sad zastosowal go do nakladéw poczynionych
na nieruchomo$é przy ul. (...), w kontekscie okolicznosci, ze naklady te zostaly dokonane na te cze$c rzeczy wspolnej, z
ktorej korzystaly wylacznie uczestniczki w celu zaspokojenia swych potrzeb mieszkaniowych, a nadto naklady zostaly
dokonane z naruszeniem zasad zarzadu rzeczg wspo6lna.



W konkluzji wnioskodawca domagal sie zmiany postanowienia poprzez:
« zasadzenie od niego na rzecz uczestniczki W. K. kwoty 7.966,67 zt tytulem splaty,
« zasadzenie na rzecz uczestniczki D. S. kwoty 3.983,33 zl tytulem splaty,
« zasadzenie na rzecz uczestniczek lgcznej kwoty 28.800 zl tytulem rozliczenia nakladow,
+ oddalenie zadania uczestniczek rozliczenia nakladéw dokonanych na budynek polozony przy ul. (...),

nadto — wnidst o zasadzenie na jego rzecz od uczestniczek kosztow postepowania za obie instancje wedlug norm
przepisanych.

Z kolei uczestniczka W. K. zaskarzyta postanowienie co do sposobu zniesienia wspotwlasnosci poprzez przyznanie na
wylgczng wlasnosé wnioskodawcey dzialki nr (...), zarzucajac Sadowi:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 211 ke, poprzez zniesienie wspotwlasnoéci w ten sposob, ze nieruchomo$é
podzielono na dwie nieruchomosci i jedna z nich przyznano wnioskodawcy (dzialka nr (...)), co spowodowalo, ze
wnioskodawca otrzymat na wylaczng wlasno$é nieruchomo$é¢ nieodpowiadajaca jego udzialowi we wspotwlasnosSci
(przekraczajaca w znacznej mierze jego udzial),

2. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 5 kc, poprzez jego niezastosowanie,

3. naruszenie art. 212 § 3 ke — poprzez niezabezpieczenie splaty, ktérej dokona¢ ma wnioskodawca na rzecz
uczestniczek oraz poprzez nieoznaczenie terminu uiszczenia i wysokoéci odsetek,

4. niewyjaénienie wszystkich okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, sprzeczno$¢ istotnych
ustalen Sadu z zebranym w sprawie materialem dowodowym, polegajaca na blednym przyjeciu, ze wnioskodawca ma
mozliwo$§¢ dokonania splaty uczestniczek w wysokos$ci 228.025 zl,

5. naruszenie przepisOw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 kpc, poprzez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowodbw, czyniagc ja dowolna, poprzez: oparcie sie przez Sad wylacznie na
twierdzeniach wnioskodawcy odnosnie jego sytuacji majatkowej i mozliwo$ci uzyskania pozyczki od cztonka rodziny
zony, co nie zostalo poparte nawet o§wiadczeniem tej osoby, ktore i tak nie wywoluje takiego skutku jak np. promesa
banku; pominiecie przez Sad istotnych ustalen wskazanych przez uczestniczki dotyczacych miesiecznych dochodéw i
wydatkow wnioskodawcy niedajacych gwarancji splaty ewentualnej pozyczki ani zaspokojenia uczestniczek,

6. naruszenie przepisOw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 kpc, poprzez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw, brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i
niewziecie pod uwage, ze najem budynku polozonego przy ul. (...) (ktéry przypadl wnioskodawcy) stanowi podstawowe
zrodlo utrzymania W. K. (précz tego ma ona wylgcznie rente w wysokosci 728,45 z1); poprzez odniesienie sie w sposéb
sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego do zeznan uczestniczek w zakresie utrzymywania sie W. K. z najmu
nieruchomoéci przyznanej przez Sad wnioskodawcy,

7. naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 623 kpe, poprzez dokonanie zniesienia wspolwlasnos$ci nieruchomosci
w naturze, jednakze nie na cze$ci odpowiadajace pod wzgledem wartosci udzialowi wnioskodawcy, ale w wysokoSci
znacznie jego udzial przekraczajace;j.

Skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez:

a) zmiane punktu I w ten sposob, ze zniesiona zostanie wspotwlasnosé poprzez dokonanie fizycznego podzialu na
dwie nieruchomosci oznaczone numerami dzialek: (...) i (...) oraz poprzez ustanowienie w budynku mieszkalnym



usytuowanym na dzialce (...) wlasnoéci dwoch odrebnych lokali, jednego znajdujacego sie na parterze i drugiego na
pietrze,

b) zmiane punktu II w ten sposob, ze:

- na wylaczna wlasno$¢ wnioskodawcy przyznane zostanie prawo wlasnoéci lokalu wydzielonego na parterze budynku
na dzialce (...) przy ul. (...),

- na wylaczng wlasnoéé uczestniczki W. K. przyznane zostanie prawo wiasnosci lokalu wydzielonego na pietrze
budynku na dzialce nr (...),

¢) zmiane punktu IV w ten sposodb, ze tytulem splaty od uczestniczek na rzecz wnioskodawcy zostanie przyznana
kwota 41.475 z} (po odliczeniu warto$ci nakladow wskazanych w punkcie VI postanowienia),

d) zmiane punktu V poprzez nakazanie uczestniczkom, aby wydaly wnioskodawcy wyodrebniony i przyznany mu
lokal mieszkalny.

Gdyby za$ Sad Okregowy nie uwzglednil powyzszych wnioskéw, skarzgca wniosla o:

e) zmiane postanowienia w punkcie V poprzez dokonanie zastrzezenia, ze wydanie nieruchomosci wnioskodawcy
nastgpi dopiero po zaplacie przez niego pelnej wysoko$ci naleznosci wynikajacych ze splat zasadzonych na rzecz
uczestniczek przez Sad Rejonowy oraz poprzez oznaczenie terminu uiszczenia i wysokos$ci odsetek.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Na wstepie stwierdzi¢ nalezy, ze Sad Rejonowy prawidlowo i wyczerpujaco ustalil stan faktyczny. W sposéb
wystarczajacy rozwazyl zgromadzony w toku postepowania material procesowy, a jego bezstronna ocena zgodna jest z
zasadami logiki i do§wiadczeniem zyciowym. Z uwagi na to, na podstawie art. 382 kpe, Sad Okregowy przyjat ustalenia
faktyczne poczynione w pierwszej instancji za wlasne, podzielajac takze przytoczona dla uzasadnienia rozstrzygniecia
podstawe prawng i dotyczace jej wywody, jednak z pewna modyfikacja w zakresie rozliczenia nakladow, o czym mowa
bedzie pozniej.

Z art. 211 i nast. ke oraz z art. 623 kpc wynika, ze podzial fizyczny jest podstawowym sposobem zniesienia
wspoOtwlasnos$cei, preferowanym przez ustawodawce. Oznacza to, ze, gdy zniesienie wspdtwlasnoéci nastepuje na
podstawie orzeczenia, sad powinien bra¢ pod uwage przede wszystkim ten sposéb wyjscia z niepodzielnoéci, chyba
Ze nie sa nim zainteresowani sami wspoélwlasciciele. Przez podzial fizyczny nalezy rozumie¢ takze wyodrebnienie
wlasno$ci lokali, tzw. nieruchomos$ci lokalowych (art. 46 § 1 kc), co wynika z art. 7 ust. 11 art. 11 ust. 11 2 ustawy o
wlasnoS$ci lokali (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 15 grudnia 1998 r., I CKN 447/98).

Zgodnie z art. 211 ke, kazdy ze wspolwlascicieli moze zadaé, azeby zniesienie wspolwlasno$ci nastgpito przez
podzial rzeczy wspdlnej, chyba ze podzial bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy albo ze pociagalby za sobg istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej warto$ci. Jak
stanowi natomiast art. 623 kpc, jezeli brak podstaw do wydania postanowienia na podstawie zgodnego wniosku
wspotwlasceicieli co do sposobu zniesienia wspolwlasnosci, a zachodza warunki do dokonania podzialu w naturze, sad
dokonuje tego podzialu na czeSci odpowiadajace wartoScig udzialom wspoétwlasceicieli z uwzglednieniem wszelkich
okoliczno$ci zgodnie z interesem spoleczno-gospodarczym. Réznice wyréwnuje sie przez doplaty pieniezne.

W trakcie calego postepowania w pierwszej instancji uczestniczki, wyrazajac zgode na zniesienie wspotwlasnosci,
domagaly sie przyznania im calej nieruchomosci z jednoczesnym przyznaniem od nich na rzecz wnioskodawcy
odpowiedniej splaty. Uczestniczki nie godzily sie na podzial fizyczny, wskazujac — z jednej strony — na fakt, ze to one
dokonaly na nieruchomosci kosztownych nakladéw, a z drugiej strony, ze pomiedzy nimi a wnioskodawcg istnieje
gleboki konflikt osobisty i dlatego ich sasiedztwo nie byloby pozadane. Nadto, podniosly, ze wnioskodawca zaspokaja



swoje potrzeby mieszkaniowe gdzie indziej. I na koniec, ze W. K. utrzymuje sie z wynajmowania lokalu w budynku
przy ul. (...) (dzialka nr (...)).

Wnioskodawca obstawal natomiast przy podziale fizycznym.

Dokonujac takiego wlasnie podzialu Sad Rejonowy prawidlowo zastosowal cytowane wyzej przepisy art. 211 ke i art.
623 kpc. Jak trafnie stwierdzil ten Sad, nie bylo przekonujacych argumentéw, aby odstapi¢ od zasady, jaka przy
zniesieniu wspdlwlasnosci jest podzial fizyczny rzeczy. Zadna z czterech przeslanek pozwalajacych na odstgpienie
od tej zasady, o ktérych mowa w art. 211 ke, w okolicznoSciach niniejszej sprawy nie wystapita. Podziat fizyczny
przedmiotowej nieruchomo$ci nie jest sprzeczny z ustawg ani ze spoleczno-gospodarczym jej przeznaczeniem,
nie pociaga za soba istotnej zmiany nieruchomosci ani tez po jej podziale nie zmniejsza w stosunku do caloéci
wartoSci kazdej z nowo powstatych nieruchomosci. Majac zatem na uwadze, ze nieruchomo$¢ ulegajaca zniesieniu
wspoltwlasnosci sklada sie z dwoch dzialek ewidencyjnych, zabudowanych niezaleznymi od siebie i mieszczacymi sie
w granicach dzialek budynkami mieszkalnymi — zdaniem Sadu Okregowego — podzial fizyczny wedlug istniejacych
juz granic dzialek gruntu byl najzupelniej naturalny i sam sie narzucat. Zadna z podanych przez uczestniczki przyczyn,
ktére mialyby uzasadnia¢ przyznanie im calej nieruchomos$ci i odmowe podziatu fizycznego, nie podpadala pod
przeslanki limitatywnie wymienione w art. 211 ke. Byly to bowiem przyczyny eksponujace wzgledy wynikajace z
konfliktu osobistego uczestniczek z wnioskodawca. Jednakze odwolanie sie do takich wzgleddéw nie moze samo
niweczy¢ priorytetowego uprawnienia wspotwlasciciela do otrzymania czeéci rzeczy wspolnej w naturze. Wybranemu
przez Sad pierwszej instancji sposobowi podziatlu fizycznego (wedlug dzialek ewidencyjnych) nie sprzeciwial sie
rowniez fakt, ze wnioskodawcy przypadla w wyniku podziatu nieruchomosé, ktorej warto$é przekraczala warto$é jego
udzialu we wspolwlasnosci. Jest to bardzo czesta sytuacja, ktéra rozwigzuje sie poprzez doplaty pieniezne (art. 623
in fine kpc). Stosowne doplaty Sad przyznat uczestniczkom w punkcie IV zaskarzonego postanowienia; nalezy przy
tym podkresli¢, ze ani warto$¢ rzeczy wspolnej przed podzialem, ani nowych nieruchomosci po podziale, ani wysoko$é
doplat nie byly pomiedzy stronami sporne (por. o§wiadczenia zlozone do protokotu rozprawy apelacyjnej w dniu 26
lutego 2016 1.).

Potwierdzeniem, ze eksponowane przez uczestniczki wzgledy wynikajace z konfliktu osobistego nie stanowily
przekonujacej podstawy do odmowy podzialu fizycznego, jest réwniez zmiana ich stanowiska w postepowaniu
apelacyjnym. Ot6z, w apelacji W. K., popieranej przez D. S., juz nie domagaly sie przyznania im calej nieruchomosci
do wspotwlasnosci, ale podzialu fizycznego, tyle ze nie wedlug granic dzialek gruntu, ale poprzez wyodrebnienie
w budynku na dzialce nr (...) wlasno$ci dwdéch lokali mieszkalnych i przyznanie jednego z nich (tego na parterze)
wnioskodawcy. Okazalo sie zatem, ze podzial fizyczny, co do zasady, jest akceptowalny dla uczestniczek.

Propozycja takiego podzialu, zgloszona przez W. K. dopiero w drugiej instancji, nie byla jednak uzasadniona.
Po pierwsze, jest to sposob, ktory nadal utrzymywalby wspdtwlasnoé¢ pomiedzy ta uczestniczka a wnioskodawca
w odniesieniu do dzialki nr (...), wprawdzie tylko co do gruntu i czesci wspolnych budynku, ale jednak. W
tym wypadku ich gleboki konflikt osobisty ma znaczenie. Jak bowiem podkresla sie w judykaturze, istniejacy
miedzy wspotwlascicielami budynku powazny konflikt moze stanowi¢ okolicznosé uzasadniajaca odmowe zniesienia
wspotwlasnosci przez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali. Wystepujacy miedzy wspotwlascicielami konflikt nie
stanowi wprawdzie bezwzglednej negatywnej przestanki dla dokonania zniesienia wspotwlasnosSci przez podzial
rzeczy, albowiem art. 211 kc nie wymienia stosunkéw osobistych miedzy wspoiwlascicielami jako czynnika
limitujacego taki podzial, ale czynnik ten moze i powinien byé rozwazany w aspekcie zgodnosci podzialu rzeczy
ze spoleczno-gospodarczym jej przeznaczeniem i faktu, ze z powodu powaznego skonfliktowania wspotwlascicieli,
rzecz najpewniej nie bedzie mogla by¢ po podziale wykorzystywana w sposéb odpowiadajacy jej przeznaczeniu
(por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2011 r., II CSK 50/11). Taka obawa niewatpliwie
wystepuje, skoro wlaénie powolujac sie na te okoliczno$¢ uczestniczki w pierwszej instancji nie godzily sie na
jakikolwiek podzial fizyczny. Po drugie, podzial wedtug dziatek — jak juz wyzej wskazano — jest najbardziej naturalny.
Powoduje definitywne zniesienie wspotwlasnos$ci, pozostawiajac jedynie sasiedztwo dwbdch niezaleznych od siebie
nieruchomos$ci gruntowych. Przez to jest lepszy. Po trzecie, zaproponowany przez W. K. podzial przez wyodrebnienie



lokali mieszkalnych réwniez bylby zwiazany z konieczno$cia wyréwnania udzialow i zasadzenia do$¢ wysokich doplat,
tyle ze od uczestniczek na rzecz wnioskodawcy, zatem kwestia doplat byla nieunikniona w kazdym wypadku.

Zgodnie z art. 212 § 3 ke, jezeli ustalone zostaly doplaty lub splaty, sad oznaczy termin i sposdb ich uiszczenia,
wysoko$¢ i termin uiszczenia odsetek, a w razie potrzeby takze sposob ich zabezpieczenia. Przepis ten ma charakter
kategoryczny, zatem w przewidzianych w nim okolicznoSciach sad ma obowiazek go zastosowac. Tymczasem,
zasadzajac w punkcie IV zaskarzonego postanowienia doplaty od wnioskodawcy na rzecz uczestniczek, Sad oznaczyl
termin zaplaty, ale pomingl kwestie odsetek. Ten brak Sad Okregowy uzupehil w ten sposob, ze przyznane przez
Sad Rejonowy splaty (wedlug prawidlowej nomenklatury sa to doplaty) zasadzil wraz z ustawowymi odsetkami za
opO6Znienie.

W okolicznoéciach sprawy zachodzila potrzeba udzielenia uczestniczkom zabezpieczenia zasadzonych doplat.
Whnioskodawca nie wykazal bowiem, aby posiadal w calo$ci Srodki pieniezne pozwalajace mu na dokonanie zaplaty
w wyznaczonym terminie 6 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia. Wprawdzie, jak ustalil Sad Rejonowy,
ma on mozliwo$é zapozyczenia sie u rodziny zony lub w zaktadzie pracy, jednak uzyskanie niezbednych funduszy
na czas nie moze by¢ uznane za pewne. Obawy uczestniczek dotyczace uzyskania zaspokojenia sg zatem zrozumiale,
dlatego tez nalezalo je zabezpieczy¢. W apelacji W. K. domagata sie w tym celu zastrzezenia, ze wydanie nieruchomosci
przyznanej wnioskodawcy nastapi dopiero po zaplacie przez niego w caloSci zasadzonych doplat. Sad Okregowy
uznal, Ze taki sposéb zabezpieczenia bylby niekorzystny dla wnioskodawcy, bowiem de facto polegalby na wyzuciu
go z uprawnien wlascicielskich, co mogloby tez negatywnie wplyna¢ na szanse pozyskania przez niego $rodkéw na
uregulowanie doptlat. Dlatego tez, stwierdzajac, ze w tym zakresie wnioski apelacji uczestniczki nie sa wiazace, gdyz
postanowienie zostalo zaskarzone co do istoty i jako takie podlega weryfikacji w zakresie wszystkich obligatoryjnych
elementdéw orzeczenia znoszacego wspoOlwlasno$é, Sad Okregowy zabezpieczyl roszczenie uczestniczek poprzez
ustanowienie hipotek przymusowych na nieruchomos$ci przyznanej wnioskodawcy w kwotach, na ktore opiewaja
zasadzone doplaty.

Zgodnie z art. 5 kc, nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub zasadami wspoélzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie
jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Przez zasady wspdlzycia spolecznego nalezy rozumieé
podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania. Przy ustalaniu ich znaczenia mozna wiec odwolywac sie do
takich znanych pojeé, jak ,zasady slusznos$ci”, ,zasady uczciwego obrotu”, ,zasady uczciwosci” czy ,lojalnosci” (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 listopada 2014 r., I CSK 735/13).

Art. 5 ke ma na celu ochrone jednej osoby przed naduzyciem prawa przyshugujacego drugiej osobie. W tym kontekscie
nalezy zwréci¢ uwage, ze kazdy wspolwladciciel moze zadaé zniesienia wspotwlasnoéci. Uprawnienie to mozna
wylaczy¢ przez czynno$¢ prawna na czas nie dluzszy niz lat pie¢ (art. 210 § 1 kc). Zatem wystgpienia z wnioskiem o
zniesienie wspotwlasnosci w zadnym wypadku nie mozna traktowac jako naduzycia prawa ze strony wnioskodawcy.
Tym bardziej takiego zarzutu nie mozna postawié¢ sadowi, ktéry o zniesieniu wspdlwlasnoéci i roszczeniach z tym
zwigzanych orzeka wedlug SciSle okre§lonych zasad, przy czym zasad tych nie wyznacza art. 5 ke. Jak juz wyzej
wskazano, dokonany przez Sad Rejonowy podzial fizyczny byt rozsadny. Wprawdzie uczestniczka W. K. zostala
pozbawiona wspolwlasnosci budynku znajdujacego sie na dzialce (...) i mozliwo$ci pozyskiwania pozytkow z najmu
znajdujacych sie tam lokali mieszkalnych, ale jednocze$nie w zamian przyznano jej wysoka doplate. Nie ma wiec
uzasadnionych podstaw do stwierdzenia, ze uczestniczka ta zostala zniesieniem wspotwlasnosci pokrzywdzona. Jej
stan majatkowy pod wzgledem warto$ci nie ulegl przeciez zmianie.

Chybiony okazat sie rowniez zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpc. Jak stanowi ten przepis, sad ocenia wiarygodno$c
i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu
procesowego. Wskazany przepis daje wyraz obowigzywaniu zasady swobodnej oceny dowodow. Aby skutecznie
zarzuci¢ naruszenie tej zasady apelujacy powinien wskazaé, jaki konkretnie dowdd majacy istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy sad uznal za wiarygodny i majacy moc dowodowa albo za niewiarygodny i niemajacy mocy
dowodowej, i w czym przy tej ocenie przejawia sie naruszenie zasady swobodnej oceny dowodéw. Malo tego,



zarzucajac naruszenie swobodnej oceny dowodoéw, nalezy réwniez wskazaé, jak uchybienie to przeklada sie na
ustalenia faktyczne, a wiec ktore z poczynionych przez sad pierwszej instancji ustalen sa bledne ze wzgledu na wadliwag
ocene dowodow. Tymczasem, w apelacji uczestniczki, pomimo zarzutu naruszenia art. 233 § 1 kpc, tak naprawde
nie chodzilo o bledna ocene dowoddéw i w jej nastepstwie wadliwe ustalenia faktyczne, ale o zasadnoé¢ dokonanego
przez Sad Rejonowy podziatu fizycznego nieruchomosci i wynikajace stad skutki dla stron. Do tego zagadnienia Sad
Okregowy juz sie ustosunkowatl.

Z kolei apelacja wnioskodawcy ogniskuje sie wokol problematyki nakladow poczynionych przez uczestniczki na
nieruchomo$¢. W tym kontek$cie zarzucono wpierw, jakoby doszlo do wzbogacenia uczestniczek, poniewaz naklady
uwzgledniono na ich korzy$¢ dwukrotnie, najpierw przy ustaleniu warto$ci nieruchomosci, a potem przy rozliczeniu
nakladow.

Wedlug skarzacego podstawe wyliczenia doplat winna stanowié warto§¢ rynkowa nieruchomoéci, ale bez
uwzglednienia w niej warto$ci nakladéw. Jest to poglad bledny. Warto$¢ rzeczy okresla sie wedlug jej aktualnego
stanu, a wiec z uwzglednieniem nakladéw poczynionych przez wspotwlascicieli. Dopiero w oparciu o taka warto$é
mozna ustali¢ wysoko$¢ splat, gdy rzecz przyznano w caloéci jednemu ze wspédtwlascicieli, oraz wysoko§é doplat, gdy
doszlo do nier6wnego podzialu w naturze. Wspotwlasciciel, ktéremu rzecz przypada, nabywa ja wraz z nakladami, a
wiec o warto$ci, ktora nakltady powiekszaja. Zatem ta wlaénie warto$¢ determinuje wartos$¢ udzialow, jakie w rzeczy
wspolnej posiadaja wspotwlasciciele. W przeciwnym razie, gdyby warto$¢ rzeczy umniejszy¢ o naklady, to doszloby
do wzbogacenia wspoélwlasceiciela, ktéremu przyznano cala rzecz na wylacznoéc albo jej wieksza cze$é. Nalozone na
niego splaty lub doplaty bylyby woéwczas nieadekwatne do warto$ci nabytego majatku w stosunku do wartosci jego
udzialu we wspotwlasnosci.

Jezeli za$ chodzi o rozliczenie nakladéw, jak trafnie stwierdzil Sad Rejonowy, art. 207 ke regulujacy udzial
wspotwlascicieli w pozytkach i przychodach z rzeczy wspoélnej oraz w wydatkach i ciezarach z nig zwigzanych, dotyczy
wszystkich nakladéw, takze nakladéw inwestycyjnych na nieruchomosé, i ma charakter dyspozytywny. Oznacza to,
ze wspotwlasciciele moga umoéwic sie takze w spos6b dorozumiany, ze naklady beda rozliczane w inny sposéb lub
w ogole nie beda rozliczane. W okolicznosSciach niniejszej sprawy taka umowa nie zostala zawarta. Uczestniczki
dokonywaly nakladéw na oba znajdujace sie na nieruchomosci budynki mieszkalne. Skoro wiec naklady te zwiekszyly
warto$¢ nieruchomodci, to zwiekszyly rowniez warto$¢ udzialu we wspotwlasnosci, ktory posiadat wnioskodaweca.
Dlatego tez, niezaleznie od tego, czy naklady byly czynione zgodnie z zasadami zarzadu rzecza wspdlna, jak rowniez
czy i w jakim zakresie byly ponoszone na mieszkania, ktére wylacznie zajmowaly uczestniczki, to w postepowaniu o
zniesienie wspotwlasno$ci, w zwigzku z zagdaniem uczestniczek, nalezalo je uwzglednic¢. Nie ulega bowiem watpliwo$ci,
ze wnioskodawca, ktory nakladow tych nie dokonal, a zwiekszyly one warto$¢ calej rzeczy, nie moze byé przy zniesieniu
wspoétwlasnoéci bezpodstawnie wzbogacony kosztem ponoszacych naklady, jezeli warto§é nieruchomosci ustalona
zostala z uwzglednieniem tych nakladéw i tak tez okreslono wysoko$¢ doplat wyréwnujacych udzialy. Roszczenie z
tego tytulu znajduje podstawe w tresci art. 207 ke, jezeli naklady zostaly poniesione zgodnie z zasadami zarzadu rzecza
wspdlna, a jezeli nie — w gre wchodzi przepis art. 405 ke o bezpodstawnym wzbogaceniu. W obu przypadkach wynik
bedzie ten sam.

Zgodnie ze stanowiskiem judykatury, roszczenie wspolwlasciciela o zwrot nakladéw dokonanych na wspoélng
nieruchomo$¢ ma obligacyjny charakter, powstaje i jest wymagalne z chwila dokonania nakladu (por. uchwala
Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 2006 r., III CZP 11/06). Jako zadanie o zasadzenie konkretnej sumy pieniezne;j
przedawnia sie, stosownie do art. 118 ke, z uplywem 10 letniego terminu (por. postanowienie Sadu Najwyzszego, z
dnia 22 pazdziernika 2010 r., ITII CSK 331/09). Skoro zatem z zadaniem rozliczenia naklad6w uczestniczki wystapilty w
dniu 3 kwietnia 2012 r., to roszczenie o zwrot nakladéw dokonanych przed data 3 kwietnia 2002 r. bylo przedawnione
i w tym zakresie podniesiony przez wnioskodawce zarzut przedawnienia byl trafny.

Wedlug ustalenn Sadu Rejonowego naklady polegajace na pracach remontowych byly dokonywane sukcesywnie w
latach 1999-2005 w budynku przy ul. (...) (dzialka nr (...)) oraz 2000-2006 w budynku przy ul. (...) (dziatka nr (...)).
Poniewaz nie udalo sie precyzyjnie umiejscowié w czasie poszczeg6lnych prac, Sad ten uznal, ze skoro wykonywano



je w dluzszym okresie, to za moment dokonania nakladéw nalezalo przyjaé date zakonczenia tych prac. Z takim
podejSciem nie mozna sie zgodzi¢. Naklady mialty bowiem charakter odrebny, mimo ze sktadaly sie na szeroki zakres
prac remontowych. Zatem nie od catoSci prac, ale od kazdego kolejnego nakladu, od momentu jego dokonania, biegl
termin przedawnienia. Uczestniczki nie podaly dat, w ktérych konkretne naklady powstaly, ale to zaniechanie nie
powinno wywolywa¢ ujemnych skutkéw w stosunku do wnioskodawcy. Z duzym prawdopodobiefistwem wiekszo$é
nakladéw zostalo sfinansowanych z pozytkéw, jakie nieruchomos$é przynosila, bo innych $rodkoéw, ktére mozna by
przeznaczy¢ na ten cel, uczestniczki nie mialy. A poniewaz nieruchomoéé¢ przynosita state pozytki, to najpewniej
odpowiednio do nich naklady byly dokonywane w poréwnywalnych wartoéciach kazdego roku. Przyjmujac takie
zalozenie latwo mozna bylo wyliczy¢, odnoszgc sie do wielkoéci ustalonych nakladéw, jaka ich cze$¢ objeta jest
przedawnieniem. Skoro bowiem na nieruchomoéci przy ul. (...) poczyniono naklady o warto$ci 230.400 zl i dotycza
one przedziatu 7 lat, za$ przedawnienie objelo okres do konca 2011 r., to przedawnieniu ulegla kwota za okres 3 lat, a
wiec kwota 98.743 zk. Natomiast w odniesieniu do nieruchomoSci przy ul. (...) naklady opiewaly na kwote 57.000 zl,
rowniez dokonano ich w ciggu 7 lat, ale przedawnienie objelo okres 2 lat, czyli kwote 16.286 zl. Zatem do rozliczenia
pozostaly — odpowiednio — kwoty 131.657 zl oraz 40.714 zl. Stosownie do udzialu wnioskodawcy we wspotwlasnosci
nieruchomoéci, %4 z tych kwot powinien on zwrocié uczestnikom w zwigzku z ich roszczeniem o rozliczenie naktadow.
Ostatecznie na rzecz W. K. podlegala zasadzeniu z tego tytulu kwota 10.773,18 zl, za$ na rzecz D. S. kwota 32.319,57 zl.

Jeszcze raz nalezy podkresli¢, ze zarzut przedawnienia za okres sprzed kwietnia 2002 r. byl shuszny. To za$, ze nie
dalo sie precyzyjnie okresli¢, ktore konkretnie naklady i o jakiej warto$ci zostaly przed ta data zrealizowane, obcigza
i powinno dziala¢ na niekorzy$¢ uczestniczek, ktore nie chcialy tych informacji podaé, a nie wnioskodawcy. Wydaje
sie, ze mechanizm zastosowany przez Sad drugiej instancji wywaza w tym wzgledzie interesy obu tych faktycznie
przeciwnych stron postepowania.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 386 § 1 kpc i art. 385 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc, Sad Okregowy orzekl jak w
sentencji. O kosztach postepowania odwolawczego rozstrzygnieto wedlug ogoélnej zasady wyrazonej w art. 520 § 1 kpe
(w zw. z art. 13 § 2 kpc).
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