Sygnatura akt IT Ca 376/17
POSTANOWIENIE
Dnia 1 wrzesnia 2017 r.
Sad Okregowy w Poznaniu IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:
Przewodniczacy:SSO Ryszard Malecki
Sedziowie:SSO Beata Wozniak
SSR del. do SO Joanna Mataczynska (spr.)
Protokolant:st. sekr. sad. Monika Kwitowska
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 22 sierpnia 2017 r.
sprawy z wniosku A. W.iJ. W.
przy udziale B. S.
o zniesienie wspotwlasnoéci
na skutek apelacji wniesionych przez wnioskodawcow i uczestniczke postepowania
od postanowienia Sagdu Rejonowego Poznan-Stare Miasto w Poznaniu
z dnia 22 listopada 2016 .
sygn. akt XII. Ns 42/10
1. zmienia zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze:
a) w punkcie I. tylko o tyle, ze warto$¢ nieruchomosci okresla na kwote 577.000,00 zl,

b) w punkcie I1. zasadza od wnioskodawcdw na rzecz uczestniczki postepowania tytutem splaty kwote 232.630,00 zl
(dwieécie trzydziesSci dwa tysiace szeS$éset trzydzieéci zlotych) platng w terminie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia
sie niniejszego postanowienia wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie,

c¢) w punkcie III. zasgdzona od wnioskodawcow na rzecz uczestniczki postepowania kwote tytulem naleznos$ci
zwiazanych z korzystaniem przez wnioskodawcoéw z nieruchomosci i pobieraniem pozytkéw obniza do 72.860,00
z} (siedemdziesiat dwa tysiace osiemset sze$cdziesigt zlotych), oddalajac dalej idace roszczenie uczestniczki w tym
zakresie;

1. oddala apelacje wnioskodawcow w pozostalej czesci;

2. ustala, ze wnioskodawcy i uczestniczka postepowania ponosza koszty postepowania apelacyjnego zwigzane ze swym
udzialem w sprawie.

SSO Beata Wozniak SSO Ryszard Matecki SSR del. do SO Joanna Mataczynska

UZASADNIENIE



Postanowieniem z dnia 22 listopada 2016r. Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu zni6st wspotwlasno$c
nieruchomo$ci polozonej w P. przy ul. (...), zapisanej w ksiedze wieczystej o numerze (...) w ten sposob, ze
nieruchomo$¢ te przyznal na wlasnos$¢ wnioskodawcom do wspolnosci majatkowej malzeniskiej, okreslajac wartos$c
nieruchomoéci na kwote o warto$ci 1.163.150 zt (punkt I.). Sad Rejonowy zasadzil od wnioskodawcow na rzecz
uczestniczki postepowania kwote 232.630 zt tytulem splaty 1/5 wartoSci nieruchomoéci wymienionej w punkcie 1.
postanowienia, ktorej zaplate rozlozyl na 78 rat platnych miesiecznie do 15-go dnia danego miesigca, poczawszy od
nastepnego miesigca po uprawomocnieniu sie niniejszego postanowienia, przy czym pierwsze 77 rat platnych okre§lil
na kwote 3.000 zl, a ostatnia rate na kwote 1.630 z (punkt I1.). W punkcie II1. postanowienia Sad Rejonowy zasadzil od
wnioskodawcow na rzecz uczestniczki postepowania kwote 95.976 zl tytulem nalezno$ci zwigzanych z korzystaniem
przez wnioskodawcéw z nieruchomosci i pobieraniem pozytkéw. W kolejnym punkcie zasadzono od uczestniczki
postepowania na rzecz wnioskodawcow kwote 80.813,82 zt tytulem zwrotu nakladow i wydatkow poniesionych przez
wnioskodawcow na nieruchomo$¢ oraz kosztéw zarzadzania nieruchomos$cia. W pozostalym zakresie Sad Rejonowy
oddalil zadania wnioskodawcow i uczestniczki postepowania. Kosztami postepowania obciazeni zostali wnioskodawcy
i uczestniczka postepowania w zakresie przez nich poniesionym (punkt VI1.), za$ nieuiszczonymi kosztami sadowymi
obciagzeni zostali wnioskodawcy w 12 czeSci i uczestniczka postepowania w 12 czesci, przy czym szczegélowe ich
wyliczenie Sad I instancji pozostawil referendarzowi sadowemu (punkt VIL.).

Sad Rejonowy rozstrzygniecie oparl na ponizszych zasadniczych ustaleniach faktycznych: Nieruchomo$é potozona
w P. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy P. prowadzi ksiege wieczysta o nr (...) byla wlasnoSciag F. W. i M. W. na
prawach wspdlnosci majatkowej malzenskiej. F. W. zmart 1 lipca 1990 r. a spadek po nim, na podstawie testamentu z
dnia 31 sierpnia 1988 r., nabyl wnuk S. W., syn wnioskodawcow. W dniu 3 sierpnia 1999 r. M. W. darowala wnukowi
S. W. udzial wynoszacy 3/10 czeSci nieruchomo$ci, pozostawiajac sobie udzial wynoszacy 1/5 czesci. W konsekwencji
S. W. dysponowal udzialem 8/10 czeSci (4/5). W dniu 8 grudnia 1999 r. S. W. sprzedal udzial 1/5 (2/10) czesci
nieruchomoéci rodzicom - wnioskodawcom A. i J. W.. Wnioskodawcy finansowali powyzszy zakup z kredytu. Aktem
notarialnym podpisanym tego samego dnia S. W. darowal swoim rodzicom udzial 3/5 (6/10) czeéci. Jednocze$nie w
umowie darowizny wnioskodawcy ustanowili na rzecz S. W. na okres 41 lat bezplatne prawo uzytkowania przedmiotu
umowy. Odno$nie sposobu korzystania z tego prawa wskazali, ze pozostaje on do uzgodnienia miedzy stronami umowy
darowizny (§ 3 umowy). Dnia 29 stycznia 2002 r. zmarta M. W., pozostawiajac testament z dnia 10 listopada 2000 r.,
w ktérym wskazala, ze po jej Smierci mieszkanie daruje corce - B. S.. W dniu 25 lutego 2002 r. B. S. zlozyla w Sadzie
wniosek o stwierdzenie nabycia spadku po matce M. W.. Postanowieniem Sadu Rejonowego w P. z dnia 2 lipca 2002 .
stwierdzono, ze spadek po M. W. nabyla B. S. w caloSci. Wnioskodawcy A. W.iJ. W. sa aktualnie wspotwlascicielami w
udziale wynoszacym 4/5 czeSci nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy P. prowadzi ksiege
wieczysta o nr (...). Uczestniczka postepowania B. S. jest wspotwlascicielka tej nieruchomosci w udziale wynoszacym
1/5 czeSci tej nieruchomosci. Przed Sadem Rejonowym w P., na skutek pozwu A. W. z dnia 21 stycznia 2005 r. toczylo
sie postepowanie przeciwko B. S. o zachowek po matce M. W.. W dniu 22 listopada 2005 r. postepowanie zostalo
zawieszone na zgodny wniosek stron. Postanowieniem z dnia 22 stycznia 2009 r. postepowanie umorzono. W § 6
umowy darowizny z dnia 3 sierpnia 1999 r. zawartej pomiedzy M. W. a S. W. strony ustalily spos6b korzystania
z nieruchomos$ci wspolnej. M. W. miala wylaczne korzystaé z pietra i strychu budynku A z prawem swobodnego
poruszania sie w obrebie czeSci budynku A przeznaczonych do wspolnego korzystania oraz prawem z swobodnego
dojscia do budynki A przez wspo6lna nieruchomosé. S. W. mial w sposdb wylaczny korzystaé z parteru budynku A z
prawem swobodnego poruszania sie w obrebie czeéci budynku A przeznaczonych do wspdlnego korzystania, z calego
budynku B, a nadto z calej nieruchomosci wspoélnej i garazu. Umowa z dnia 30 wrze$nia 1999 r. strony sprostowaly
tres$¢ § 6 ww. umowy poprzez wykresSlenie zwrotu ,,a nadto z calej nieruchomo$ci wspélnej i garazu” i dopisaly w tym

miejscu ,a nadto z calej pozostalej cze$ci nieruchomosci wspdlnej w tym z piwnic, garazu oraz gruntu”. Powyzszy
sposob korzystania zostal wpisany w dziale III ksiegi wieczystej. W dniu 2 wrzeénia 2003 r., B. S. wniosla o wpisanie
jej do ksiegi wieczystej w dziale III w miejsce M. W., co do sposobu korzystania z nieruchomosci. Wpis w dziale
III KW zostal dokonany przez referendarza zgodnie z wnioskiem. Postanowieniem Sadu Rejonowego w P. z dnia 12
grudnia 2003 r., wydanym na skutek skargi J. W. i A. W., wpis ten zostal prawomocnie uchylony. W uzasadnieniu
postanowienia wskazano, ze sposoéb wykonywania przez wspolwlasciciela uprawnien okre$lonych w art. 206 k.c. nie



jest prawem majatkowym i nie podlega dziedziczeniu. Sposob korzystania z przedmiotowej nieruchomosci nie wszed}
wiec w sklad schedy spadkowej po M. W.. B. S. dnia 28 sierpnia 1976 r. podpisala pokwitowanie, z ktérego tresci
wynika, ze w okresie od 1974 r. do dnia 28 sierpnia 1976 r. otrzymala od swojej matki M. W. lacznie kwote 50.000 zl.
Natomiast w dniach 31 sierpnia 1976 r., 1 lipca 1978 r. i 1 wrze$nia 1979 r. podpisata pokwitowania, z tresci ktorych
wynika, ze w okresie od 1974 r. do dnia podpisania pokwitowan otrzymata od swojego ojca F. W. kwoty po 50.000 zt. W
treéci powyzszych dokumentéw wskazano, ze kwoty te podlegaja zaliczeniu jako zachowek w zwigzku z dziedziczeniem
nieruchomoéci przy ul. (...) przez czlonkéw rodziny A. W.. W zwiazku z powyzszym w dokumentach tych wskazano, ze
B. S. zrzeka sie uprawnienia do dziedziczenia w powolanym zakresie. W przedmiotowej nieruchomosci zamieszkiwali
F. W. i M. W.. Nastepnie, po nabyciu udzialéw w nieruchomosci, zamieszkiwal w niej takze S. W.. Korzystanie z
nieruchomoéci, do $émierci M. W. odbywalo sie w spos6b niezaklocony, zgodny z treScia zawartej dnia 3 sierpnia
1999 r. pomiedzy M. W. a S. W. umowy, w ktorej strony ustalily sposéb korzystania z nieruchomos$ci wspoélne;.
Uczestniczka postepowania B. S., jeszcze za zycia matki M. W. posiadala dostep do nieruchomo$ci, gdyz przychodzita
do swojej matki, posiadala klucze zaréwno do wejscia do nieruchomosci, jak i do drzwi prowadzacych do pomieszczen
zajmowanych przez M. W.. Po $§mierci M. W. w dniu 29 stycznia 2002 r., uczestniczka postepowania nadal posiadala
dostep do nieruchomo$ci i pomieszczen, ktore poprzednio zajmowala jej matka. Uczestniczka postepowania chciata
przeprowadzi¢ sie i zamieszka¢ na nieruchomoséci wspoélnej w pomieszczeniach, w ktérych poprzednio mieszkala jej
matka, w ktérych znajdowaly sie meble wchodzace w sklad spadku po matce i wylgcznie z nich korzystaé. Uczestniczka
postepowania nie mogla jednak zrealizowac tego zamierzenia, albowiem w dniu 19 wrze$nia 2002 r., w zwigzku z
ulatnianiem sie gazu w pomieszczeniach zajmowanych uprzednio przez M. W. i koniecznoScia wejScia do nich, A. W.
w obecnoSci policji wywazyl drzwi i wymienil zamki w drzwiach prowadzacych do tych pomieszczen. Wnioskodawca
chcial, by zar6wno on jak i uczestniczka postepowania posiadali klucze, jednak uczestniczka postepowania nie
zgodzila sie na to, gdyz z tej czeéci nieruchomoscei chciala korzysta¢ w sposéb wylaczny. Zamki zmienione zostaly
takze w drzwiach wej$ciowych. Od tego czasu uczestniczka postepowania nie mogla korzysta¢ z nieruchomosci
w zamierzony sposéb. W nieruchomos$ci zamieszkiwal - z przerwa od 2003 r. do 2009 r. - syn wnioskodawcow,
a takze za zgoda wnioskodawcow, ich corka z rodzina. Wnioskodawcy zarzadzali przedmiotowa nieruchomoécia,
dbali o utrzymanie jej w nalezytym stanie, zawierali umowy dotyczace najmu pomieszczen w nieruchomogci. B. S.
czynila starania o to by uzyska¢ dostep do nieruchomoéci: wzywala wnioskodawce pisemnie do jej wydania, wniosta
pozew o dopuszczenie do wspolposiadania, wniosla o zabezpieczenie roszczenia o zniesienie wspotwlasnoéci poprzez
przyznanie jej prawa do swobodnego korzystania z ,mieszkania mamy”, zlozyla wniosek o wpisanie jej w miejsce
M. S. jako osoby, ktorej przystluguje uprawnienie do korzystania z nieruchomoéci w sposob okreslony w umowie
darowizny, zawartej pomiedzy M. W. a S. W.. Uczestniczka postepowania odstgpitla od zamiaru zamieszkania w
przedmiotowej nieruchomosci w pazdzierniku 2008 r. o§wiadczajac, ze w zamian za przyznanie calo$ci nieruchomosci
wnioskodawcom, domaga sie przyznania jej splaty. (...) stanowigce wlasno$¢ M. W. po jej $mierci pozostaly w
przedmiotowej nieruchomosci. Uczestniczka postepowania, na ktdrej wlasno$¢ w wyniku spadkobrania po matce
przeszly powyzsze meble, nie zabrala ich z powyzszej nieruchomosci. Poczatkowo znajdowaly sie one we wszystkich
pomieszczeniach, ktore zajmowala M. W.. Aktualnie znajduja sie w jednym z tych pomieszczen i na strychu. Po dniu 8
grudnia 1999 r. wnioskodawcy sfinansowali naklady na nieruchomo$¢ polozona przy ul. (...) w P., ktore obejmowaly:
budowe dobudéwki mieszkalno - uzytkowe]j przylegajacej do $ciany szczytowej budynku mieszkalnego w latach
1998-2001 o0 wartosci 233.868 zl, budowe oplotowania wlatach 1998-2001 o wartoS$ci 798 zl, wykonanie utwardzenia -
podkladu z kostki brukowej w latach 1998-2001 o wartoéci 5.116 zl, wykonanie kanalizacji w 2009 r. za kwote 5.373 zl,
wykonanie izolacji w 2000 r., ktérej koszt wynibst 4.500 zl, przebudowe lazienki w 2002 r. za kwote 1.800 zl. Lacznie
naklady te wyniosly 251.455 zl brutto. Nadto wnioskodawcy sfinansowali: naprawe gzymsu w latach 1997-2000 za
kwote 557z, pokrycie dachu garazu papa w latach 1997-2000 r. za kwote 385 zl, adaptacje sklepu na pokéj — rozbidrka
okna oraz drzwi sklepu w latach 1997 -2000, za kwote 3.262 zl, wymiane dwoch okien w latach 2000-2001 za kwote
1.212 z}, wymiane tynkow w latach 1997-2000 za kwote 697 zl, wstawienie drzwi wewnetrznych w 2000 r. za kwote
598 zl, wymiane utwardzen przed domem w 2002 r. za kwote 7.181 z}, wymiane okien w starym budynku w 2010 r. za
kwote 6.777 zl, wykonanie wejScia w latach 2000-2001 za 1aczna kwote 11.591 zl, polozenie plytek w piwnicy w latach
2000-2001 za kwote 2.487 zl, malowanie elewacji budynku w 2002 r. za kwote 1.154 zl, malowanie Scian piwnicy w
2002 r. za kwote 415 zl, wykonanie robo6t ziemnych i polozenie plytek zewnetrznych w 2002 r. za kwote 6.487 zl oraz
adaptacje piwnicy na lazienke, ktora miala miejsce w 2002 r. i kosztowala 1.953 zl. Lacznie naklady te wyniosly 44.756



z} netto, czyli 55.050 z brutto (+10.294 z}l podatku VAT). Laczny koszt nakladéw na nieruchomoé¢ wyniost zatem
306.505 zt. W powyzszym okresie wnioskodawcy poniesli tez wydatki zwigzane z nieruchomoscia w lacznej kwocie
6.069,10 zl, na ktore skladaly sie uiszczone przez nich koszty ubezpieczenia domu w wysokos$ci 2.505 zl i podatku
lokalnego w kwocie 3.564,10 zl. Nieruchomo$é polozona w P. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy P. prowadzi
ksiege wieczysta o nr (...), zabudowana budynkiem, przy uwzglednieniu obciazenia uzytkowaniem ustanowionym na
rzecz S. W. ma warto$¢ 577.000 zk. Warto$é rynkowa nieruchomosci bez obcigzenia prawem uzytkowania wynosi

1.163.150 z} (powierzchnia calej nieruchomosci 344 m'? x 4.857 zl/m( 2x 0,95 wspolezynnik korygujacy dotyczacy

cech nieruchomosci x 0,80 wspoétezynnik uwzgledniajacy duze powierzchnie poddasza i niemieszkalnych piwnic x
0,916 wskaznik aktualizacji; bez uwzglednienia wskaznika dotyczacego obciazenia udzialu uzytkowaniem - 0,496).
W okresie od 29 stycznia 2002 r. do dnia 15 kwietnia 2015 r. A. W. i J. W. wynajmujac pomieszczenia znajdujace
sie na nieruchomoéci przy ul. (...) w P. uzyskali dochéd w lacznej kwocie 115.581,62 zt (przych6d 239.600 zt -
koszty uzyskania przychodu 124.018,38 z1). Z tytulu korzystania przez wnioskodawcéw z nieruchomosci w sposob
uniemozliwiajacy korzystanie z nieruchomosci przez uczestniczke postepowania w okresie od 19 wrzeénia 2002
r. do pazdziernika 2008 r., B. S. moze domaga¢ sie od wnioskodawcow kwoty w wysokosci 72.860 zl. Z tytulu
zarzadzania nieruchomos$cig w okresie od 1 lutego 2002 r. do 30 kwietnia 2014 r. wnioskodawcy moga dochodzié
od uczestniczki postepowania kwoty w wysokoéci 18.299 zl. Wnioskodawcy zamieszkuja aktualnie przy ul. (...) w
P., ktéra to nieruchomo$é graniczy z nieruchomoscia przy ul. (...) w P.. Wnioskodawca A. W. otrzymuje emeryture
w wysokosci 1.200 zl netto miesiecznie. Ponadto wykonuje prace polegajaca na sprzataniu biur i otrzymuje z tego
tytulu kwote 1.200 zl miesiecznie. Wnioskodawczyni J. W. nie pracuje, zajmuje sie domem i nie otrzymuje zadnych
$wiadczen. Wnioskodawcy otrzymuja doch6d z najmu lokali przy ul. (...) w kwocie 2.400 zl miesiecznie i przy ul. (...) w
kwocie 3.500 zl miesiecznie. Miesieczne przychody wnioskodawcow wynosza zatem 8.300 z}. Wnioskodawcy ponosza
miesieczne wydatki w kwocie 4.853 zl, na ktore skladaja sie: wydatki z tytulu utrzymania kazdej nieruchomosci - 2
x 780 zl, w tym oplaty za prad, gaz, wode, Smieci, ubezpieczenie, podatek od nieruchomosci. Nadto wnioskodawcy
ponosza wydatki z tytulu splaty kredytow. Wysokosci miesiecznych rat wynosza: 533 zt i 760 zl, lacznie 1.293 z}
miesiecznie. Miesieczne koszty utrzymania wnioskodawcow, z uwzglednieniem wydatkéw na w zywno$¢, ubrania,
§rodki czystoSci wynosza okoto 2.000 zl. Wnioskodawcy posiadaja oszczedno$ci w kwocie 1.400 zt w banku (...).
Posiadaja takze dwa samochody: marki N., rocznik 1990 r. i marki H., rocznik 2013 r., na ktory to pojazd wziety
jest jeden z kredytow. Uczestniczka postepowania B. S. posiadala mieszkanie na os. (...), ktore sprzedala, by splacic¢
dlugi zmarlego meza. Nastepnie zamieszkiwala u kolezanek, pdzniej u syna w T.. Obecnie nadal zamieszkuje w domu
wybudowanym przez syna w T.. W domu tym zamieszkuje wraz z wnukami, za$ syn z synowa mieszkaja w innym
mieszkaniu. Jej miesieczny dochéd z tytulu wyplacanej emerytury, po potraceniu komorniczym, wynosi 1.879,90 zl.
Miesieczne wydatki uczestniczki postepowania wynosza 1.593 zl, w tym raty kredytéw w (...)Banku - 758 zli (...) - 469
z}, wydatki za telefon - 66 zl, na leki - 100 zl, na prad i gaz - 200 zL

Dowodom z dokumentéw Sad Rejonowy dat wiare w caloéci, albowiem nie byly kwestionowane przez zadna ze stron,
a i Sad nie znalazl podstaw do kwestionowania ich z urzedu. Za wiarygodny i istotny dowdd w kwestii dotyczacej
niemozno$ci korzystania przez uczestniczke postepowania z nieruchomosci Sad Rejonowy uznal nagranie na plycie
CD (k. 1050) zawierajace reportaz wyemitowany w Telewizji (...) w programie (...) w 2003 r. Sad Rejonowy datl
wiare zeznaniom przeshuchanych w sprawie §wiadkéw: S. W., B. J., A. S., W. S., M. S., M. L., albowiem byly one
spodjne, logiczne i znajdowaly potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie. Opinie
sporzadzone przez bieglych sadowych w niniejszej sprawie, zostaly sporzadzone w sposob rzetelny, jasny i spdjny,
przez osoby posiadajace odpowiednie kompetencje do ich przygotowania. Wskazywaly metodyke opracowania i
sposob badan, ktére doprowadzily bieglych do wysnucia ostatecznych wnioskow. W ocenie Sadu, wnioski koficowe
opinii byly sformulowane w sposob jednoznaczny, kategoryczny i zostaly dostatecznie umotywowane. Opinie
sporzadzone przez bieglego B. H. z dnia 5 lutego 2007 r., z aneksem z dnia 15 sierpnia 2007 r. oraz opinia tego bieglego
z dnia 30 wrzeénia 2009 r. okazaly sie jednak nieprzydatne do ustalenia stanu faktycznego w sprawie. Zostaly one
bowiem dopuszczone w poczatkowej fazie postepowania i dotyczyly zniesienia wspdtwlasnoéci poprzez wyodrebnienie
lokali, w zwiazku z Zadaniem uczestniczki postepowania. Jednakze, w toku postepowania stanowisko uczestniczki
uleglo zmianie, na skutek czego opinie te nie zostaly przez Sad wykorzystane w ustaleniach faktycznych. Pozostale
opinie bieglych w calo$ci badZ w czeSci okazaly sie przydatne dla rozstrzygniecia sprawy. Zakres w jakim Sad opart



sie na poszczegblnych opiniach, a takze powody dla ktérych nie uznal za zasadne poczynienia ustalen w oparciu o
cze$é z nich, zostana szczegdlowo omowione w dalszej czesci uzasadnienia. Za przydatny Sad Rejonowy uznat takze
dowdd z przeprowadzonych ogledzin nieruchomos$ci w dniu 27 maja 2008 r. (k. 459 - 460v.), jednakze z uwagi a
fakt, iz uczestniczka postepowania odstapila od zadania zniesienia wspolwlasno$ci poprzez wyodrebnienie lokali,
dowdd ten mial jedynie pomocnicze znaczenie w ustaleniu stanu faktycznego w sprawie. Zeznaniom wnioskodawcow
oraz uczestniczki postepowania Sad Rejonowy dal wiare w znacznej czeéci. Pomimo, ze zar6wno wnioskodawcy
jak i uczestniczka postepowania w toku przestuchania przedstawiali fakty w sposob subiektywny, niekiedy z duza
doza dramatyzmu, to co do zasadniczych faktow, majacych znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, zeznania te byly
ze soba spdjne. Brak spdjnoSci w ich zeznaniach dotyczyl przede wszystkim mozliwoSci dostepu i korzystania
przez uczestniczke postepowania z nieruchomoéci. Szczegblowo kwestia ta zostanie wyjasniona w dalszej czeSci
uzasadnienia. W tym miejscu nalezy jedynie zaznaczy¢, ze w powyzszym zakresie dowod z przeshuchania stron nie
stanowil jedynego materialu dowodowego, na ktéorym Sad oparl sie ustalajgc mozliwo$¢ wstepu na nieruchomosé i
korzystania z niej przez uczestniczke postepowania. Ustalenia w tym zakresie Sad Rejonowy poczynit bowiem takze
w oparciu o dowody z dokumentdéw, zeznania Swiadkow oraz spdjne fragmenty zeznan wnioskodawcodw i uczestniczki
postepowania. Nadto, Sad nie dal wiary wnioskodawcom co do deklarowanej przez nich sumy 600 zl, jaka pozostaje
im miesiecznie po odjeciu sumy wszystkich wydatkéw. Zdaniem Sadu, suma ta jest wyzsza i wynosi okolo 3.500 zl, co
wynika z odjecia sumy wskazanych przez nich dochodéw - 8.300 zl od sumy wydatkéw wynoszacej zdaniem Sadu okolo
4.800 zk. Na dochody te skladaja sie bowiem wskazane przez wnioskodawce: emerytura wnioskodawcy w wysoko$ci
1.200 zl miesiecznie, kolejne 1.200 zl miesiecznie z tytulu pracy polegajacej na sprzataniu biur, 2.400 zl miesiecznie
z tytulu najmu lokali przy ul. (...) i 3.500 zl miesiecznie z tytulu najmu lokali przy ul. (...) (k. 1977-1978). Natomiast
na wydatki skladaja sie: wydatki z tytulu utrzymania kazdej nieruchomosci - 2 x 780 zt (w tym oplaty za prad, gaz,
wode, $mieci, ubezpieczenie, podatek od nieruchomosci), wydatki z tytulu splaty kredytow - 533 zti 760 zl miesiecznie.
Do tego, zdaniem Sadu, nalezy doda¢ z pewno$cia ponoszone, lecz nie wymienione przez wnioskodawce w trakcie
jego zeznan, wydatki na utrzymanie wnioskodawcow, z uwzglednieniem wydatkéw na w zywno$¢, ubrania, Srodki
czystoéci, ktore zdaniem Sadu moga wynosic¢ okolo 2.000 zl miesiecznie. Z powyzszego wynika zatem, ze wskazana
przez wnioskodawce kwota 600 zl nie znajduje oparcia w materialne dowodowym, w szczego6lnoSci zas w samej tresci
jego zeznan.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Rejonowy zwazyl, co do prawa: Zgodnie z art. 210 zd. 1 k.c. kazdy ze

wspotwlaseicieli moze zadac zniesienia wspotwlasnoSci. Kazdy ze wspolwlaseicieli moze zadac, azeby zniesienie
wspoétwlasnoéci nastapilo przez podzial rzeczy wspoélnej, chyba ze podziat bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze pociagalby za soba istotng zmiane rzeczy lub znaczne
zmniejszenie jej wartosci (art. 211 k.c.). Natomiast zgodnie z art. 212 § 2 k.c. rzecz, ktéra nie daje sie podzieli¢,
moze by¢ przyznana stosownie do okoliczno$ci jednemu ze wspodtwlascicieli z obowigzkiem splaty pozostalych
albo sprzedana stosownie do przepisow kodeksu postepowania cywilnego. Zgodnie z art. 622 § 1 i 2 k.c. w toku
postepowania o zniesienie wspotwlasnosci sad powinien naklania¢ wspotwlascicieli do zgodnego przeprowadzenia
podziatu, wskazujgc im sposoby mogace do tego doprowadzi¢. Gdy wszyscy wspotwlasciciele zloza zgodny wniosek
co do sposobu zniesienia wspolwlasnos$ci, sad wyda postanowienie odpowiadajgce treSci wniosku, (...), a projekt
podzialu nie sprzeciwia sie prawu ani zasadom wspoélzycia spolecznego, ani tez nie narusza w sposob razacy interesu
0s6b uprawnionych. W doktrynie wskazuje sie, ze jesli zniesienie wspdlwlasno$ci nastepuje z mocy orzeczenia sadu,
powinien on bra¢ pod uwage przede wszystkim sposéb wyjscia ze wspolno$ci poprzez dokonanie podziatu fizycznego,
chyba ze wspotwlasciciele sami zadaja przyznania rzeczy wspoélnej jednemu z nich w zamian za splaty albo sprzedaz
stosownie do przepisow kodeksu postepowania cywilnego (tak np: Rudnicki Grzegorz, Rudnicki Stanistaw, Komentarz
do kodeksu cywilnego - art. 211 k.c.. Ksiega druga. Wlasnoé¢ i inne prawa rzeczowe, wyd. X, LexisNexis 2011, Lex
el.). W niniejszej sprawie przedmiotem postepowania byla nieruchomos¢ polozona w P. przy ul. (...), zabudowana
budynkiem mieszkalnym. Poczatkowo wnioskodawcy domagali sie zniesienia wspotwlasnosci tej nieruchomosci
poprzez przyznanie im calej nieruchomosci na wlasnoéé ze splata na rzecz uczestniczki. Uczestniczka postepowania
wnosila natomiast o dokonanie podziatu fizycznego nieruchomosci poprzez wyodrebnienie lokali. Jednakze w trakcie
trwania postepowania uczestniczka pozstepowania zmienila swoje stanowisko i wniosla o to, by Sad przyznal calg
nieruchomo$§é wnioskodawcom ze splata na jej rzecz. Ostatecznie, na rozprawie w dniu 9 grudnia 2008 r. (k.



609) pelnomocnicy wnioskodawcow i uczestniczki postepowania przyznali, Ze miedzy stronami panuje zgoda co do
sposobu zniesienia wspolwlasnosci poprzez przyznanie nieruchomosci w catoSci wnioskodawcom, z obowigzkiem
splaty uczestniczki postepowania. Powyzsze stanowisko nie uleglo zmianie do konca trwania postepowania. Z uwagi
na powyzsze Sad Rejonowy dal pierwszenstwo zgodnej woli stron co do sposobu podziatlu i w ten sposéb dokonal
zniesienia wspotwlasnoSci nieruchomosci. Sposob ten jest bowiem zgody z prawem, zasadami wspolzycia spotecznego
i nie narusza intereséw wnioskodawcow ani uczestniczki postepowania.

1. W przedmiocie wielko$ci udzialéw wnioskodawcéw i uczestniczki postepowania w nieruchomoséci Sad Rejonowy
zwazyl co nastepuje: Przedmiotowa nieruchomos$é stanowila wlasno$é F. W. i M. W. na prawach wspoélnosci
majatkowej malzeniskiej. F. W. zmarl 1 lipca 1990 r., a spadek po nim, na podstawie testamentu, naby} jego wnuk
S. W. - syn wnioskodawcow. W dniu 3 sierpnia 1999 r. M. W. darowala cze$¢ swojego udzialu w nieruchomosci
S. W.. W § 2 umowy darowizny (k. 30 akt KW (...)) wskazano, ze M. W. ,daruje z przystugujacego jej udzialu
wynoszacego 1/2 cze$ci nieruchomo$ci wnukowi udzial wynoszacy 3/10 czeSci”. Powyzsze sformulowanie, w toku
trwania postepowania, zrodzilo watpliwosci co do tego, czy przedmiotem darowizny byt udzial wynoszacy 3/10 calej
nieruchomoéci, czy tez udzial wynoszacy 3/10 udzialu M. W. w tej nieruchomoéci, czyli czyli 3/20 calej nieruchomosci.
Zdaniem Sadu, w celu rozstrzygniecia tej watpliwo$ci nalezy odwolaé sie do tresci catej umowy darowizny udziahu.
W tresci § 4 tej umowy wskazano bowiem, ze ,warto$¢ przedmiotu niniejszej umowy, to jest udzialu wynoszacego
3/10 czeSci w nieruchomosci...”, natomiast w § 8 stwierdzono, ze ,,strony wniosly o wpis w dziale II ksiegi wieczystej
(...) w miejsce udzialu 1/2 czeSci przystlugujacego M. W., udzialu wynoszacego 1/5 czeSci, oraz o wpis w dziale
IT ksiegi wieczystej (...) prawa wlasno$ci w udziale wynoszacym 4/5 czeSci - w miejsce czeéci udzialu M. W., na
rzecz S. W.”. Wobec powyzszego, zdaniem Sadu, tre$¢ § 4 i 8 tej umowy nie pozostawia watpliwoéci, ze darowizna
dotyczyla udzialu wynoszacego 3/10 czeSci w calej nieruchomosci. Skoro bowiem w miejsce udzialu wynoszacego 1/2
(5/10) z calej nieruchomosSci strony wniosly o wpisanie udzialu wynoszacego 1/5 (2/10), to znaczy, ze przedmiotem
darowizny byl niewatpliwie udzial wynoszacy 3/10 w calej nieruchomosci. Powyzszy udzial nabyl S. W., przez co
stal sie wlascicielem lacznie 4/5 (8/10) czedci nieruchomosci - 1/2 (5/10) ze spadkobrania po F. W. i 3/10 na
podstawie umowy darowizny. Nastepnie, w dniu 8 grudnia 1999 r. S. W. sprzedal udzial wynoszacy 1/5 (2/10) czeéci
wnioskodawcom oraz darowal im udzial wynoszacy 3/5 (6/10). W ten sposob wnioskodawcy stali sie wlascicielami
udzialu w nieruchomo$ci wynoszacego 4/5 czeSci. M. W. zmarla w dniu 29 stycznia 2002 r. Na mocy sporzadzonego
przez nia testamentu caloé¢ spadku nabyla uczestniczka postepowania B. S., w tym udzial w nieruchomosci wynoszacy
1/5 czeSci.Wobec powyzszego aktualnie wnioskodawcy sa wlascicielami udzialu w nieruchomosci wynoszacego 4/5
czesci, a uczestniczka - 1/5 czeSci. Wpisy w dziale II ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci
sq wiec prawidlowe.

2. W przedmiocie postepowan dzialowych po rodzicach stron Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje: Z uwagi na fakt, iz
spadek po F. W. odziedziczyl jedyny spadkobierca - S. W., a spadek po M. W. odziedziczyla jedyna spadkobierczyni
- B. S., nie zaszla potrzeba dokonania dzialu spadku po zadnej z tych oséb. Wspdlnos¢ majatku spadkowego
wystepuje bowiem wylacznie wowcezas, gdy spadek przypada kilku osobom (art. 1035 k.c.). Natomiast w przypadku
dziedziczenia po zadnym z rodzicow wnioskodawcy i uczestniczki postepowania nie powstata wspolnosé majatku
spadkowego. Zatem w niniejszym postepowaniu o zniesienie wspotwlasnos$ci nieruchomosci nie zaszla konieczno$é
objecia wnioskiem takze dzialu spadku po ktérejkolwiek z tych oséb. Sad Rejonowy zauwazyl nadto, ze do tej pory
nie toczylo sie postepowanie o podzial majatku wchodzacego w sktad wspdlnoéci majatkowej malzenskiej F. W. i
M. W.. Poniewaz nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot niniejszego postepowania wchodzila w sklad tego majatku
wspoélnego, Sad zobowigzal strony do wystapienia w niniejszym postepowaniu z takim wnioskiem i wniosek o
podzial majatku wspolnego w czeéci obejmujacej przedmiotowa nieruchomosé zostal zlozony przez pelnomocnika
uczestniczki postepowania w dniu 24 sierpnia 2016 r. (k. 1997). Zobowiazujac strony do wystapienia z przedmiotowym
wnioskiem Sad mial na uwadze stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 2 marca 1972 r. (III
CZP 100/71), zgodnie z ktdérym w wypadku, gdy w sktad spadku wchodzi udzial spadkodawcy w majatku objetym
malzenska wspolnoscig ustawows, do dokonania dzialu spadku niezbedne jest uprzednie albo jednoczesne z dzialem
spadku, polgczone w tym samym postepowaniu, przeprowadzenie podzialu majgtku wspélnego, chyba ze zapadl juz
prawomocny wyrok rozstrzygajacy o zadaniu ustalenia nier6wnych udzialéw malzonkéw w majatku wsp6lnym oraz o



zadaniach zwrotu wydatkow, nakladow i innych Swiadczen z majatku wspolnego na majatek odrebny lub odwrotnie,
albo ze cze$ciowy dzial spadku nie dotyczy udzialu spadkodawcy w majatku wspolnym. Nadto Sad Rejonowy mial
na uwadze, ze zgodnie z art. 43 § 11 2 k.r.o. malzonkowie maja wprawdzie od chwili ustania wspolno$ci ustawowej
rowne udzialy w majatku objetym ta wspolnos$cia, zgodnie jednak z tre$cia dalszych paragrafow tego artykulu, sad
w okres$lonych w tych przepisach okoliczno$ciach moze ustali¢ udzialy w inny sposéb, mianowicie z uwzglednieniem
stopnia, w ktérym kazdy z maltzonkéw przyczynit sie do powstania tego majatku. Z zgdaniem takim moze wystapic
pozostaly przy zyciu malzonek, a w wypadku gdy spadkodawca wytoczyl pow6dztwo o uniewaznienie malzenstwa
lub o rozwod, wystapié¢ moga rowniez jego spadkobiercy. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze niniejsze postepowanie, jak juz
wskazano powyzej, nie jest postepowaniem o dzial spadku. Wobec powyzszego, brak jest podstaw do przyjecia, ze
stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy w powyzej wskazanej uchwale, odnosi sie takze do tego postepowania - o
zniesienie wspotwlasno$ci. Nadto, aktualnie nie istnieje juz mozliwo$¢ wystgpienia przez spadkobiercéw o ustalenie
nieréwnych udzialobw w majatku wspo6lnym rodzicéw wnioskodawcy i uczestniczki postepowania, gdyz za zycia zadne
z nich nie wytoczylo powddztwa o uniewaznienie malzenstwa, rozwod ani nie wystapilto o orzeczenie separacji. Wobec
powyzszego nie jest mozliwe obalenie domniemania, ze F. W.i M. W. mieli réwne udzialy w majatku wsp6lnym. Wobec
powyzszego, Sad Rejonowy uznal ostatecznie, ze nie byto podstaw do tego by dokonywac podzialu majatku wspolnego
ww. 0sob, gdyz po pierwsze podzial taki bylby bezcelowy, a po drugie nie mialby zadnego wplywu na niniejsze
postepowanie. Zlozony wniosek o cze$ciowy podzial majatku wspdlnego obejmujacy przedmiotowa nieruchomosé
pozostal wiec bez wplywu na dalszy bieg postepowania o zniesienie wspotwtasnosci.

3. W przedmiocie zadan wnioskodawcow zaliczenia na poczet splaty jaka mialaby przypasé uczestniczce postepowania
kwot pienieznych otrzymanych przez uczestniczke postepowania od kazdego z rodzicow za ich zycia (k. 3, 824,
1027), Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje: Powyzsze twierdzenie wnioskodawcy opierali na tre$ci przedlozonych
do akt sprawy dokumentéw w postaci pokwitowan podpisanych przez B. S. z dnia 28 sierpnia 1976 r., 31 sierpnia
1976 1., 1 lipca 1978 r. i 1 wrzeénia 1979 r., w tresci ktéorych wskazano, ze uczestniczka postepowania otrzymata od
kazdego z rodzicow okreSlone sumy pieniezne, podlegajace zaliczeniu jako zachowek w zwigzku z dziedziczeniem
nieruchomoéci przy ul. (...) przez czlonkéw rodziny A. W.. W dokumentach tych wskazano takze, ze B. S. zrzeka
sie uprawnienia do dziedziczenia w powolanym zakresie (k. 201, 204-206). Odnoszac sie do powyzszego Sad
Rejonowy wskazal po pierwsze, ze skoro niniejsze postepowanie nie dotyczy dzialu spadku po M. W. ani F. W., to
sumy uzyskane przez uczestniczke postepowania od rodzicow za ich zycia nie podlegaja w zaden spos6b zaliczeniu
na poczet splaty warto$ci udzialu uczestniczki w nieruchomoéci. Kwoty pieniezne otrzymane przez uczestniczke
postepowania od rodzicéw nie moga by¢ zaliczone na poczet splaty, albowiem w przypadku zniesienia wspotwlasnosci
poprzez przejecie przez wnioskodawcow calej nieruchomo$ci na wlasno$é, to oni sa zobowigzani do splaty na
rzecz uczestniczki, a nie niezyjacy rodzice. Zdaniem Sadu Rejonowego, w powyzszych dokumentach uczestniczka
postepowania o$wiadczyla, ze nie bedzie roscila sobie pretensji do majatku spadkowego, ktory odziedziczy rodzina
wnioskodawcy. Syn wnioskodawcy odziedziczyt spadek po ojcu uczestniczki postepowania i w tym przypadku
uczestniczka postepowania postapita zgodnie z podpisanym o§wiadczeniem, gdyz nie wystapila z zadnym roszczeniem
przeciwko S. W.. Natomiast z uwagi na sporzadzony przez M. W. testament, B. S. stala sie jej spadkobierczynia.
Wobec powyzszego, zdaniem Sadu, wnioskodawca moglby ewentualnie domagaé sie rozliczenia powyzszych sum
otrzymanych przez uczestniczke postepowania od matki w postepowaniu o zachowek po M. W.. Takie postepowanie
zostalo zreszta przez wnioskodawce zainicjowane, jednak nastepnie zostalo zawieszone na zgodny wniosek stron i
na skutek uplywu czasu umorzone. Nie ma jednak podstaw prawnych do tego, by powyzsze kwoty zaliczy¢ na poczet
naleznej uczestniczce postepowania splaty w niniejszym postepowaniu o zniesienie wspotwlasnoéci.

4. W przedmiocie uzytkowanie nieruchomosci przez S. W. Sad Rejonowy zwazy! co nastepuje: W umowie darowizny
udziatlu 3/5 czeSci nieruchomosci z dnia 8 grudnia 1999 r. zawartej pomiedzy S. W. a wnioskodawcami ustanowione
zostalo na 41 lat bezplatne prawo uzytkowania przedmiotu umowy darowizny na rzecz S. W.. Zgodnie z trescia
umowy, prawo uzytkowania obcigza wiec udzial 3/5 czeSci nieruchomosci nalezacy do wnioskodawcow i zostalo
wpisane do ksiegi wieczystej dnia 21 grudnia 2009 r. W umowie tej wskazano takze, ze sposob korzystania z
przedmiotu uzytkowania jest do ustalenia miedzy stronami umowy. Z materialu dowodowego zgromadzonego w
sprawie wynika, ze sposob korzystania z tego prawa nigdy nie zostal ustalony miedzy stronami umowy i nigdzie



nie zostalo sprecyzowane z jakiej czeéci nieruchomos$ci moze on korzystaé w ramach przystugujacego mu prawa
uzytkowania udziatu. Z opinii bieglego M. K. powolanego na okoliczno$¢ ustalenia wartosci nieruchomosci wynika, ze
przedmiotowe prawo uzytkowania ma znaczacy wplyw na warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem niniejszego
postepowania. W opinii uzupelniajacej z dnia 30 grudnia 2013 r. biegly wskazal, ze prawo to nie jest zwigzane z
okresleniem sposobu uzytkowania nieruchomosci, przez co przenosi sie na nieograniczong mozliwos$¢ korzystania z
nieruchomoéci przez uzytkownika. Biegly wskazal, ze wspdlczynnik o jaki prawo to obniza warto$é nieruchomosci
wynosi 0,496 (k. 1277-1278). Wobec powyzszego, zdaniem Sadu Rejonowego nalezalo w niniejszej sprawie ustalié,
czy prawo to zostalo ustanowione w sposéb wazny i czy nalezy bra¢ je pod uwage przy wycenie nieruchomosci. Jak
juz wecze$niej wskazano, przedmiotowa umowa zostala zawarta w 1999 r., a zatem jeszcze za zycia M. W., ktoéra
w chwili zawarcia umowy byla wspodlwlascicielka nieruchomoéci w 1/5 cze$ci. Zasadniczo, zgodnie z art. 198 k.c.
kazdy ze wspotwlascicieli moze rozporzadzaé swoim udziatem bez zgody pozostalych wspoétwlascicieli. Rozporzadzenie
udzialem, tzn. przystugujaca wspotwlascicielowi czeScig utamkowa prawa wilasnoSci, oznacza zbycie, obcigzenie lub
zrzeczenie sie udzialu, a takze rozrzadzenie nim na wypadek $mierci (rozrzadzenie testamentowe) (tak np: Gudowski
Jacek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe WK2016 - komentarz, stan
prawny: 10 marca 2016 r.). Zatem co do zasady dopuszczalne jest obciazenie udzialu przez wspoétwlasciciela bez
zgody pozostalych wspoétwlascicieli. W orzecznictwie wskazuje sie, ze dopuszczalne jest ustanowienie uzytkowania
na idealnej czeSci nieruchomo$ci miejskiej (tak: Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 28 marca 1980 r., III CZP
11/80, OSNC 1980/7-8/139, LEX nr 2475). W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy doprecyzowatl jednak, ze
ustanowieniu uzytkowania na utamkowej cze$ci nieruchomosci nie sprzeciwia sie istota prawa uzytkowania (...) ktéra
moze przedstawiac sie w ten sposdb, ze istnieje ono na idealnej czesci rzeczy, a wlasno$¢ pozostalej czeéci pozostaje
nieograniczona. Kazdy z wspotwlaécicieli ma ,idealng” cze$¢ nie podzielonej rzeczy, czyli rachunkowy ulamek tej
rzeczy, istniejacy jedynie w ludzkiej wyobrazni, nazywany udzialem. ,Udzial” jest prawem, ktore nalezy wylacznie
do wspolwlasciciela. Innymi slowy, wspotwlasciciel ma wzgledem swego udzialu pozycje wylacznego wlasciciela.
Dlatego tez - jak wynika z art. 198 k.c. - moze nim rozporzadzaé bez zgody pozostalych wspétwlascicieli. W ramach
przewidzianego w powolanym przepisie rozporzadzenia swoim udzialem wspoétwlasciciel moze zawierac takze umowy
dotyczace udzialu, o ile nie wywieraja one wplywu na calo§¢ sytuacji wspdlnej rzeczy lub udzialéw pozostalych
wspoétwladcicieli. Z takim zastrzezeniem moze np. udzial swo6j wydzierzawié (art. 709 k.c.), jesli przynosi on pozytki,
a korzystanie z niego przez dzierzawce nie bedzie polegalo na uzytkowaniu rzeczy wspdlnej lub jej fizycznej czesci
(tak: Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 wrze$nia 2000 r., I CKN 729/99, LEX nr 51640). Wskaza¢ takze nalezy,
ze niemozliwa jest umowa najmu dotyczaca udzialu we wspoélwlasnosci, gdyz najem polega na prawie uzywania
rzeczy badz jej fizycznej czeSci (Ciszewski Jerzy (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. II , LexisNexis 2014 -
komentarz, stan prawny: 1 maja 2014 r. ,inne wydania (1), Art. 198 - Ciszewski Jerzy). Z powyzszego wyraznie wynika
wiec, ze obcigzenie udzialu w nieruchomoé$ci wspoélnej nie moze by¢ tego rodzaju, by wywieralo wplyw na calosé
nieruchomoéci, badz na sytuacje pozostalych wspdtwlascicieli. W niniejszej sprawie, z uwagi na fakt nieokreslenia
przez strony umowy darowizny zakresu korzystania przez uzytkownika - S. W. - z nieruchomo$ci, obciazenie
nieruchomosci powyzszym prawem uzytkowania niewatpliwie wplywa na sytuacje pozostalych wspotwtascicieli (M.
W. a nastepnie B. S.), gdyz obniza wartos¢ calej nieruchomosci. Jednak wobec faktu, iz wspotwlascicielka - M. W. nie
wyrazala zgody na ustanowienie powyzszego prawa (ani pozniej takiej zgody nie wyrazila B. S.), to prawo to nie moze
wywiera¢ wplywu na sfere jej praw. Odnoszac powyzsze do niniejszej sprawy stwierdzi¢ wiec nalezy, ze w przypadku
zniesienia wspodlwlasnoéci w ten sposéb, ze nieruchomos$é zostaje przyznana na wlasno$¢ temu wspdtwlascicielowi,
ktéry oddal swoj udzial w nieruchomoéci w uzytkowanie, z obowiazkiem splaty pozostalych wspotwlascicieli, nie
mozna braé¢ pod uwage obnizenia warto$ci tej nieruchomosci wynikajacego z prawa uzytkowania, gdyz w takiej sytuacji
obcigzenie udzialu, mozliwe do dokonania bez zgody pozostalych wspoétwlascicieli, wplywaloby na sfere uprawnien
innych wspotwlascicieli, ktérzy nie wyrazili zgody na takie obciazenie i obnizaloby warto$¢ splaty jaka mialaby zostaé
dokonana na ich rzecz. Obnizenie wartoSci nieruchomo$ci wynikajace z ustanowionego przez wnioskodawecéw na
nieruchomo$ci prawa uzytkowania na rzecz S. W., nie moze wiec powodowa¢ obnizenia wartoéci nieruchomoéci i w
konsekwencji obnizenia warto$é splaty przypadajacej B. S..

5. W przedmiocie warto$ci nieruchomosci i wysoko$¢ splaty Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje: W postepowaniu,
ktore toczy sie w trybie postepowania nieprocesowego maja z mocy art. 13 § 2 k.p.c. zastosowanie takze przepisy



0 procesie, o ile przepisy szczeg6lne nie stanowia inaczej. W postepowaniu tym majg zatem zastosowanie przepisy
0 procesie normujace postepowanie dowodowe, w tym dotyczace przedmiotu dowodow, brak bowiem w tym
zakresie przepisow szczegolnych dotyczacych postepowania nieprocesowego. W postepowaniu o dzialowym ma zatem
zastosowanie art. 229 k.p.c., ktéry pozwala na ustalenie, bez przeprowadzenia stosownych dowodéw, okolicznoéci
bezspornych - przyznanych przez obie strony, jezeli przyznanie to nie budzi watpliwosci co do swej zgodnosci z
rzeczywistym stanem rzeczy (tak: Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 29 listopada 2001 r., V CKN 482/00,
LEX nr 52640). Ustalajac zatem, warto$¢ nieruchomo$ci, sad moze ustalenia te oprze¢ na zgodnych o§wiadczeniach
uczestnikéw, jezeli nie budza one watpliwosci co do zgodnosci z rzeczywistym stanem rzeczy. W niniejszej sprawie,
opierajac sie na tresci opinii sporzadzonej w niniejszej sprawie przez bieglego sagdowego M. K. z dnia 30 grudnia
2013 r., na rozprawie w dniu 19 lutego 2016 r. pelnomocnicy stron przyznali warto$¢ nieruchomoéci wynikajaca z
tej opinii (k. 1943). Wnioskodawcy i uczestniczka postepowania réznili sie jednak co do kwestii prawnej dotyczacej
uwzglednienia w wycenie nieruchomos$ci obcigzajacego ja prawa uzytkowania nieruchomosSci na rzecz S. W..
Whnioskodawcy uwazali bowiem, ze warto$¢ nieruchomogci, ustalona w opinii przez biegltego, winna zosta¢ obnizona
o obcigzajace ja prawo uzytkowania, za$ uczestniczka postepowania twierdzila, ze warto$¢ ta winna zostac przyjeta
bez tego obciazenia. Z uwagi zatem na fakt, iz strony pozostawaly zgodne co do samego sposobu wyliczenia wartoSci
nieruchomoéci i jej wysoko$ci, a roznily sie wylacznie co do kwestii prawnej dotyczacej uwzglednienia prawa
uzytkowania, Sad zdecydowal, iz w niniejszej sprawie nie bedzie dopuszczal kolejnego dowodu z opinii bieglego na
okoliczno$¢ aktualizacji warto$¢ nieruchomosci wskazanej w opinii z dnia 30 grudnia 2013 r. (k. 1277-1278) i opartl
sie w tym zakresie na wyliczeniach zawartych w tej opinii. Strony przyznaly zatem, Ze warto$¢ nieruchomosci, przy
uwzglednieniu obcigzenia uzytkowaniem ustanowionym na rzecz S. W. wynosi 577.000 zl, a bez obciazenia prawem

uzytkowania wynosi 1.163.150 7} (powierzchnia calej nieruchomosci 344 m” x 4.857 zt/m® x 0,95 wspolczynnik
korygujacy dotyczacy cech nieruchomosci x 0,80 wspoélezynnik uwzgledniajacy duze powierzchnie poddasza i
niemieszkalnych piwnic x 0,916 wskaznik aktualizacji; bez uwzglednienia wskaznika dotyczacego obcigzenia udzialu
uzytkowaniem - 0,496). Z przyczyn wyjasnionych powyzej, zdaniem Sadu, ustalajgc warto$¢ nieruchomosci dla
potrzeb okreslenia wysoko$ci splaty przypadajacej B. S., nie mozna uwzglednia¢ obciazenia jej prawa uzytkowania na
rzecz S. W.. Zatem warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wynosi 1.163.150 zi. W konsekwencji splata na rzecz B. S.
winna wynie$é 1/5 z tej sumy, czyli 232.630 zl.

6. W przedmiocie sposobu zaplaty sumy zasadzonej tytulem splaty Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje: Zgodne z
art. 212 § 3 k.c. jezeli ustalone zostaly doplaty lub splaty, sad oznaczy termin i sposéb ich uiszczenia, wysoko$cé
i termin uiszczenia odsetek, a w razie potrzeby takze sposéb ich zabezpieczenia. W razie rozlozenia doplat i
splat na raty terminy ich uiszczenia nie moga lacznie przekraczac lat dziesieciu. W wypadkach zastlugujacych na
szczegblne uwzglednienie sad na wniosek dtuznika moze odroczy¢ termin zaplaty rat juz wymagalnych. Okre$lonych
W powyzszym przepisie rozstrzygnie¢ Sad powinien dokonaé z urzedu, to znaczy, ze niezaleznie od wnioskow
zainteresowanych powinien odebra¢ od nich i rozwazy¢ opinie co do kwestii majacej istotne znaczenie dla ich
interesow procesowych. Uregulowanie takie opiera sie na zalozeniu, ze nie mozna wymagaé od uczestnikow, by w
kazdym wypadku wystepowali z konkretnymi wnioskami co do terminu i sposobu uiszczenia splat lub doplat, jezeli
w szczeg6lnosci zadaja okreSlonego sposobu zniesienia wspotwlasnosci, przy ktérym zadne doplaty lub splaty nie
obcigzylyby ich. Jezeli sad znosi wspolwlasno$¢ inaczej, to powinien wyreczy¢ niejako uczestnika postepowania,
ktory takim orzeczeniem moze byé zaskoczony i po rozwazeniu okoliczno$ci danej sprawy oznaczy¢ z urzedu taki
termin i sposdb uiszczenia doplat lub splat, ktory jest najbardziej wskazany ze wzgledu na stosunki majatkowe i
osobiste uczestnikow postepowania (tak: Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 15 czerwca 1976 r., III CZP 12/76, OSPiKA
1977/2/26). W niniejszej sprawie zaréwno wnioskodawcy, jak i uczestniczka postepowania ostatecznie wskazywali
na jeden sposob zniesienia wspolwlasnosSci - poprzez przyznanie nieruchomoéci na wlasnosé wnioskodawcom.
Jednak odno$nie splaty warto$ci udzialu w nieruchomosci nalezacego do uczestniczki postepowania, wnioskodawcy
wskazywali, ze splata ta uczestniczce postepowania sie nie nalezy, gdyz zostala juz splacona przez rodzicow stron,
jeszcze za ich zycia. Odno$nie rat wnioskodawca wskazywal zatem, ze nie dopuszcza mozliwoéci splaty uczestniczki
postepowania, a jezeli juz to wnosil o to, by kwota splaty zostala rozlozona na mozliwie jak najnizsze raty w
mozliwie jak najdluzszym terminie (k. 1978). Z uwagi na fakt, iz Sad nie podzielil pogladu wnioskodawcy o tym,
iz uczestniczce nie nalezy sie zadna splata, zaktualizowala sie potrzeba rozwazenia przez Sad z urzedu rozlozenia



splaty na stosowne raty. Stosujac art. 212 § 3 k.c. sad powinien uwzgledni¢ nie tylko skladniki majatkowe, ktore sg
przedmiotem postepowania dzialowego, ale calo$ciowo stan majatkowy uczestnikow postepowania dzialowego, w
szczegblnos$ci czy inne, nieobjete postepowaniem, skladniki majatku wspotwtasciciela zobowiazanego do splat moga
mie¢ znaczenie dla mozliwoSci i terminu wywiazania sie przez niego z obowiazku splat, w tym poprzez ewentualng
mozliwo$¢é zaciggniecia odpowiedniego kredytu. Ochrona sytuacji majatkowej wspélwlasciciela, ktéremu przyznano
przedmiot objety postepowaniem podzialowym powinna nastapi¢ z jak najmniejszym uszczerbkiem dla ochrony
interes6w majatkowych pozostalych wspotwlascicieli uprawnionych do stosownych splat. Z drugiej strony, jezeli
przedmiot podzialu jest tego rodzaju, ze wymaga dokonywania takze nakladéw inwestycyjnych okoliczno$é ta powinna
byt wzieta takze pod rozwage. Dla okreélenia terminu splat nie bez znaczenia jest takze czas trwania postepowania
podzialowego, jezeli w tym okresie uczestnik postepowania zobowigzany do splat korzystatl z przedmiotu objetego
wezlem wspotwlasnos$ei (tak: Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 24 stycznia 2013 r., V CSK 79/12, LEX nr
1296718). Przed podjeciem decyzji w przedmiocie oznaczenia sposobu i terminu uiszczenia splaty nalez zbadac i
rozwazy¢ sytuacje rodzinng i majatkowa uczestnika obciazonego splata oraz uczestnika uprawnionego do niej i w
konsekwencji tak rozlozy¢ ciezar splaty, aby w nalezyty sposéb zostaly uwzglednione interesy wszystkich uczestnikéw
(...). Przy ustalaniu terminu i sposobu uiszczenia splaty (doplaty) nie bez znaczenia jest sama jej wysoko$¢ oraz
mozliwosci finansowe uczestnika zobowiazanego do jej uiszczenia (tak Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 27
stycznia 1999 r., II CKN 166/98, LEX nr 1214402). Ustalajac sposéb zaplaty sumy zasadzonej tytulem splaty, Sad
wzial przede wszystkim pod uwage fakt, iz zasadzona kwota 232.630 zl tytulem splaty jest na tyle wysoka, zZe jej
jednorazowa zaplata na rzecz uczestniczki postepowania przez wnioskodawcow nie bylaby mozliwa. Ich sytuacja
majatkowa, dochodowa i osobista jest bowiem tego rodzaju, ze po odjeciu od sumy miesiecznych dochodéw w
wysoko$ci 8.300 zl sumy miesiecznych wydatkéw w kwocie 4.800 zl (z uwzglednieniem wydatkéw na zywno$¢,
ubidr, srodki czystosSci), wnioskodawcom pozostaje kwota okolo 3.500 zL. Wnioskodawcy posiadaja jedynie niewielka
sume oszczednos$ci bankowych (1.400 zt zgodnie z twierdzeniami wnioskodawczyni), a zatem z wlasnych §rodkow
nie byliby w stanie jednorazowo splaci¢ powyzszej sumy. Majac to na wzgledzie, a takze bioragc pod uwage fakt, iz
postepowanie w niniejszej sprawie trwalo okolo 13 lat i przez ten czas uczestniczka postepowania nie mogta korzystac z
nieruchomosci w spos6b zgodny z jej wola, nalezalo zdaniem Sadu dazy¢ do tego, by splata nastapila w jak najkrotszym
czasie, aby postanowienie Sadu zrealizowa¢ mozliwie szybko. Sad rozwazal wiec kwestie jednorazowej splaty przez
wnioskodawcow tej sumy przy pomocy kredytu zaciagnietego specjalnie na ten cel. Zdaniem Sadu Rejonowego, w
sytuacji wnioskodawcow prawdopodobnym jest, ze mogliby otrzymac z banku kredyt, ktérym mogliby wspoméc sie w
splacie nalezno$ci na rzecz uczestniczki postepowania. Twierdzenie to mozna wysnué majac na wzgledzie miesieczng
kwote jaka pozostaje wnioskodawcom po odjeciu od sumy dochodéw sumy wydatkéw, a nadto biorac pod uwage fakt,
iz sa whascicielami badz wspotwlascicielami dwoch nieruchomosci potozonych w atrakeyjnej czeéci P., posiadaja dwa
samochody, nie maja nikogo na utrzymaniu, albowiem ich dzieci sg juz dorosle i same sie utrzymuja. Jednakze nalezy
wziaé pod uwage fakt, iz takie dywagacje obarczone moga by¢ duza doza btedu, poniewaz Sad Rejonowy w niniejszym
postepowaniu nie byl zobowigzany do tak szerokiego prowadzenia postepowania dowodowego, ktore dotyczyloby
takze badania zdolnoS$ci kredytowej wnioskodawcoéw. W niniejszym postepowaniu zdolno$é¢ ta nie jest znana, gdyz
banki badaja ja biorac pod uwage rézne czynniki wedlug ustalanych przez nie samodzielnie kryteriow. Majac za$
na wzgledzie fakt, iz wnioskodawcy deklarowali, iz posiadaja juz kredyty, ktére aktualnie splacaja, otrzymanie przez
nich kolejnego kredytu na splate sumy zasgdzonej tytutem splaty udziatu uczestniczki postepowania w nieruchomosci
nie jest pewne. Nawet jezeliby wnioskodawcy go otrzymali, to tym bardziej nie jest wiadomym, w jakiej wysokoéci
by go otrzymali i czy wystarczylby on na jednorazowa splate, a jezeli nie to na splate jakiej czeSci by wystarczyt.
Nadto, podkreslenia wymaga wreszcie fakt, iz w takiej sytuacji wnioskodawcy ponosiliby dodatkowe koszty zwigzane
z konieczno$cia zaplaty odsetek od kredytu oraz kosztow zwiazanych z jego obstuga. Sa to dodatkowe koszty ktorymi,
zdaniem Sadu, nie mozna obcigzy¢ wnioskodawcoéH'w bez ich wyraznej zgody na taki sposéb splaty udzialu uczestniczki
postepowania. Skoro wiec takiej zgody ze strony wnioskodawcow nie bylo, a samo przyznanie im kredytu nie jest
pewne, Sad odstgpit od zasadzania sumy splaty jednorazowo, z odroczonym terminem platno$ci, na rzecz rozlozenia
sumy splaty na raty. Wprawdzie taki sposob splaty powoduje, zZe uczestniczka postepowania nie otrzyma calej
sumy splaty w mozliwie najkrétszym terminie od uprawomocnienia sie postanowienia, niemniej jednak sytuacja
materialna, a przede wszystkim mieszkaniowa uczestniczki postepowania jest na tyle ustabilizowana, ze zdaniem
Sadu, nie ma naglacej potrzeby, by uczestniczka postepowania, otrzymala od razu calg kwote splaty. Zauwazyc



bowiem nalezy, ze aktualnie uczestniczka postepowania mieszka wraz z wnukami w domu wybudowanym przez
syna, za$ syn z synowa mieszkaja w innym mieszkaniu (k. 1995). Jej potrzeby mieszkaniowe sa wiec zaspokojone, a
plany uczestniczki postepowania dotyczgce nabycia mieszkania w blokach za sume uzyskang ze splaty, nie negujac
mozliwo$ci przeprowadzenia sie tam uczestniczki postepowania po jego nabyciu, nalezy jednak aktualnie traktowac
w kategoriach inwestycji, a nie pilnej potrzeby znalezienia dla siebie mieszkania. Wobec powyzszego, uwzgledniajac
wszystkie powyzej wskazane okoliczno$ci, Sad uznal za zasadne rozlozenie splaty na raty, ktére wnioskodawcy beda
w stanie uiszcza¢ miesiecznie, bez koniecznoSci positkowania sie kredytem. Jednocze$nie Sad dazyt do tego by raty te,
w zakresie mozliwo$ci wnioskodawcdw, byly jak najwyzsze, aby w maksymalnie wysokim stopniu uwzglednié¢ takze
interes uczestniczki postepowania w otrzymaniu mozliwie jak najszybciej caloSci zasadzonej kwoty. Wysoko$¢ raty,
ktéra w maksymalnie wysokim stopniu zaspakaja interesy wnioskodawcow i uczestniczki postepowania to 3.000 zt
miesiecznie. Lacznie zatem przez 6 lat i 5 miesiecy wnioskodawcy uiszczaé beda na rzecz uczestniczki postepowania 77
miesiecznych rat po 3.000 zl do 15-go dnia kazdego miesigca, poczawszy od nastepnego miesigca po uprawomocnieniu
sie postanowienia, za$ ostatnia 78 rata wynosi¢ bedzie 1.630 zl.

7. W przedmiocie roszczen zgloszonych w trybie art. 618 k.p.c. Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje: Zgodnie z art.
618 § 1 k.p.c. w postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosci sad rozstrzyga takze spory o prawo zadania zniesienia
wspolwlasnos$ci i o prawo wlasnoSci, jak rowniez wzajemne roszczenia wspdtwlascicieli z tytulu posiadania rzeczy.
Rozstrzygajac spor o prawo zadania zniesienia wspdlwlasnoéci lub o prawo wlasnoéci, sad moze wyda¢ w tym
przedmiocie postanowienie wstepne. Przepis art. 618 § 1 k.p.c. daje podstawe do rozstrzygania o roszczeniach
wspotposiadaczy wynikajacych z art. 207 k.c. tylko na wniosek 0s6b zainteresowanych (tak np: Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 27 stycznia 19770 r., III CRN 527/69, OSNC 1970/9/164). Wzajemne roszczenia wspotwlascicieli
z tytulu posiadania rzeczy sad rozstrzyga na zadanie — nigdy z urzedu— kazdego z uczestnikdéw (wspodtwlascicieli)
zgloszone we wniosku inicjujagcym postepowanie o zniesienie wspotwlasnosci (art. 617 w zw. z art. 511), na
podstawie zadania zlozonego w pozwie (wniosku) wszczynajacym sprawe, ktéra dolaczono do sprawy o zniesienie
wspoétwlasnoéci na podstawie art. 618 § 2, a takze na podstawie wnioskow (zadan, zarzutéow) skladanych w trakcie
postepowania dzialowego w pismach procesowych (art. 126 w zw. z art. 13 § 2) lub ustnie do protokotu (art. 158 §
1w zw. z art. 13 § 2). Jezeli uczestnik zglosi w piSmie zlozonym w toku postepowania o zniesienie wspotwlasno$ci
roszczenie z tytulu posiadania rzeczy i nie oznaczy ani wysoko$ci, ani podstawy faktycznej tego roszczenia, to — w razie
nieusuniecia tego braku w ustawowym siedmiodniowym terminie — podlega ono zwrotowi (art. 130 § 1wzw. z art. 13 §
2). Z kolei nieuzupelienie w zakre$§lonym terminie brakéw zadania wniesionego do protokolu powoduje, ze traktuje
sie to zadanie, jakby nie byto zgloszone. Roszczenia wspotwlascicieli z tytulu posiadania rzeczy mozna skladaé do chwili
zamkniecia rozprawy przed sadem I instancji — art. 316 § 1wzw. zart. 13 § 21 art. 383 (Erecinski Tadeusz (red.), Kodeks
postepowania cywilnego. Komentarz. Tom IV. Postepowanie rozpoznawcze. Postepowanie zabezpieczajace, wyd. V,
Lex el.). W toku niniejszego postepowania wnioskodawcy zglosili roszczenie o rozliczenie nakladéw na nieruchomos$¢
w postaci remontéw i wybudowania dobudéwki, rozliczenia wydatkéw jakie poniesli w zwiazku z uzytkowaniem
nieruchomoéci i jej ubezpieczeniem oraz rozliczenie kosztow sprawowania przez nich zarzadu nieruchomoécig. Nadto
wnieéli o zasgdzenie na ich rzecz naleznosci z tytulu korzystania z nieruchomosci przez uczestniczke postepowania
z tytulu przechowywania w nieruchomos$ci przedmiotéw odziedziczonych po matce. Uczestniczka postepowania
zglosila natomiast roszczenia dotyczace rozliczenia korzysci uzyskanych przez wnioskodawcow z tytutu korzystania z
nieruchomoéci ponad uprawniony zakres oraz z tytutu rozliczenia pozytkéw z najmu pomieszczen.

W niniejszym postepowaniu wnioskodawcy zglosili roszczenie o rozliczenie nakladéw na nieruchomo$é w postaci
remontéw i wybudowania dobudéwki. Juz we wniosku z 30 grudnia 2003 r. wymienili naklady jakie poniesli
na nieruchomos$ci w latach 1992 - 2002 (k. 3). Nastepnie, w kolejnych pismach procesowych wnioskodawcy
wyszczegolniali i precyzowali poniesione przez nich naklady, a takze wskazywali na ich warto$¢. W szczego6lnosci, w
piSmie z dnia 3 kwietnia 2006 r. wnioskodawcy wymienili poniesione przez nich naktady wskazujac daty, kiedy zostaly
wykonane (k. 254-255). Natomiast w piSmie z dnia 2 lipca 2008 r. wniesli o rozliczenie nakladéw wymienionych w
piSmie z dnia 3 kwietnia 2006 r. i ich wycene przez bieglego (k. 482). W piSmie procesowym z dnia 28 pazdziernika
2008 r. wnioskodawcy sprecyzowali, ze ich zdaniem naklady w postaci wybudowania dobudéwki wynosily 396.690
z}, za$ z tytulu remont6w i modernizacji - 99.523 zl (k. 571). Nadto, w piSmie z dnia 7 grudnia 2009 r., wnioskodawcy



wnieéli o rozliczenie dalszych nakladéw w postaci nowej instalacji gazowej wraz z piecem gazowym i wkladem
kominowym, instalacji przeciwburzowej i zabudowy klatek schodowych i tarasu (k. 746). Na rozprawie w dniu 19
lutego 2016 r. wnioskodawcy o§wiadczyli jednak, ze nie domagajg sie rozliczenia nakladow z tytulu remontu instalacji
c.0., kanalizacji, instalacji elektrycznej i wykonania instalacji alarmowej (k. 1943). Uczestniczka postepowania w toku
postepowania nie kwestionowata faktu dokonania naktadéw w postaci dobud6éwki i remontéw ani dat ich dokonania.
Wskazywala jednak, ze nigdy nie wyrazala zgody na inwestycje na nieruchomosci, jak réwniez podnosila, iz czes$é
prac wskazanych przez wnioskodawcoéw sfinansowala M. W.. Nadto uczestniczka postepowania twierdzila, ze nie
mozna obciazy¢ jej zwrotem czeSci kosztow poniesionych nakladow w czasie, kiedy nie byla jeszcze wspdtwlascicielka,
albowiem zgodnie ze stanowiskiem judykatury, roszczenie o zwrot wartoSci nakladéw poczynionych przez jednego
ze wspolwlascicieli na nieruchomo$¢ wspolng przystuguje przeciwko osobom, ktore byly wspotwladcicielami w czasie
dokonywania tych nakladow (tak: Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 10 maja 2006 r., III CZP 11/06, OSNC 2007/3/38).
Odnoszac sie do powyzszego stanowiska uczestniczki postepowania nalezy zgodzié sie z tym, zZe roszczenie o zwrot
nakladéw ma charakter obligacyjny i przystluguje w stosunku do osoby, ktéra byla wlascicielem (wspdlwlascicielem)
w chwili ich dokonywania. A contrario, roszczenie to nie przystuguje w stosunku do nabywcy udzialu, ktéry nie
byt wlascicielem w chwili dokonywania naktadéw. Stanowisko to opiera sie bowiem na zalozeniu, ze w przypadku
zbycia udzialu w nieruchomosci, jego nabywca nabywa go juz po cenie uwzgledniajacej wzrost wartoSci spowodowany
dokonaniem nakladéw. Gdyby wiec to jego obcigzy¢ obowigzkiem zwrotu cze$ci warto$ci nakladow, ponosilby te
koszty niejako dwukrotnie: w cenie nabycia udzialu i przy rozliczeniu z osoba, ktéra nakladéw dokonala. Natomiast
zbywca udzialu w nieruchomosci, korzystajac z faktu wzrostu jej wartoéci spowodowanego dokonaniem nakladow
przez innego wspdlwlasciciela, uzyskuje wyzsza cene ze sprzedazy udzialu pomimo, ze w zaden spos6b nie przyczynit
sie do wzrostu warto$ci nieruchomos$ci, gdyz nie partycypowal w ponoszeniu nakladéw. Zatem to on, a nie nabywca
udzialu, winien rozliczy¢ sie z tytutu wykonanych nakladéw, ze wspotwlascicielem, ktory je ponidst. Jednakze innego
rodzaju sytuacja wystepuje w przypadku nabycia udzialu w nieruchomosci nie w drodze czynnoéci prawnej, lecz w
wyniku sukeesji uniwersalnej (spadkobrania). Wowczas nabycie udzialu w nieruchomo$ci nie nastepuje odplatnie,
spadkobierca odpowiada za dtugi spadkodawcy, a wierzytelnoSci przystugujace przeciwko spadkodawcy moga zostac
skierowane przeciwko spadkobiercy (art. 922 § 1 k.c. w zw. z art. 1035 k.c. i nast.). Odnoszac wiec powyzsze do
niniejszej sprawy wskazac¢ nalezy, ze co prawda uczestniczka postepowania jest wspolwlascicielka nieruchomosci od
29 stycznia 2002 r. w 1/5 czesci, jednak z uwagi na fakt, iz udzial ten nabyla w wyniku spadkobrania po matce,
ponosi odpowiedzialno$§¢ za diugi, ktére wchodzity w sklad spadku. W szczego6lno$ci ponosi odpowiedzialno$é z
tytulu roszczen skierowanych przez wspolwlascicieli, ktorzy dokonali nakladéw na nieruchomo$é¢ w czasie, gdy
wspotwlascicielka byla jej matka M. W.. Zgodnie z art. 207 k.c. wspolwlasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z
rzecza wspodlna w stosunku do wielko$ci udzialow w nieruchomosci. W pierwszym rzedzie wspotwlasciciele ponosza
»~wydatki” na rzecz wsp6lng. Owo pojecie oznacza zapewne pokrycie ,nakladéw” na rzecz (...). Chodzi tu o wszelkie
naklady: konieczne, uzyteczne a nawet zbytkowne (tak: Edward Gniewek, Komentarz do art. 27 Kodeksu cywilnego,
2001 1., Legalis el.). Nalezy podkresli¢, ze wzajemne roszczenia z tytulu posiadania rzeczy wspolnej moga byc
dochodzone w postepowaniu o zniesienie wspoétwlasnoéci tylko miedzy wspotwtadcicielami. Nie moga wiec byé
rozpoznawane w tym postepowaniu spory dotyczace roszczen miedzy wspotwlascicielami a osobami trzecimi (por.
np. orzeczenie SN z dnia 15 kwietnia 1960 r., 4 CR 102/60, NP 1960, nr 10, s. 1375 z glosg J. Pietrzykowskiego, NP
1960, nr 10, s. 1375 i polemika B. Bladowskiego, Odeslanie do prekluzji z art. 151 post. spadkowego, NP 1961, nr 9,
S. 1164; postanowienie SN z dnia 26 wrzeénia 1968 r., III CRN 209/68, OSNCP 1969, nr 6, poz. 112 z aprobujaca
glosa B. Dobrzanskiego, OSPiKA 1969, z. 6, poz. 125 i krytyczna glosa J. Gwiazdomorskiego, PiP 1970, z. 1, s. 173
oraz z omowieniem W. Siedleckiego, Przeglad orzecznictwa, PiP 1970, z. 5, s. 771; uchwale SN z dnia 29 pazdziernika
1968 r., III CZP 89/68, OSPiKA 1969, z. 5, poz. 101 z oméwieniem W. Siedleckiego, Przeglad orzecznictwa, PiP
1970, z. 5, S. 772; postanowienie SN z dnia 10 wrze$nia 1979 r., III CRN 143/79, OSNCP 1980, nr 6, poz. 119 lub
postanowienie SN z dnia 26 marca 2014 r., V CSK 686/13, LEX nr 1486679). Wnioskodawcy sa wspotwlascicielami
przedmiotowej nieruchomoéci od 8 grudnia 1999 r. Z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, ze
naklady na nieruchomoé¢ czynione byly przez nich juz wezesniej, jeszcze przed ta data. Wowcezas wspdlwlaseicielem
nieruchomosci byl syn wnioskodawcéw S. W., ktéry w niniejszym postepowaniu zeznal, ze koszty remontéw ponosit
wspolnie z rodzicami (k. 171). Zatem naktady te nie byly czynione przez wnioskodawcow jako przez wspodtwlascicieli,
tylko na podstawie umowy ustnej z S. W., ktéry byt wspdlwlascicielem. Zatem rozliczenie srodkéw pienieznych jakie



wnioskodawcy ponie$li na dokonanie tych nakladéw mogloby nastapi¢ wylacznie pomiedzy nimi a S. W.. Nadto
podkresli¢ nalezy, ze rowniez wnioskodawca w trakcie swoich zeznan stwierdzil, ze za prace od 1999 r. placili razem
z zong (k. 1037), co potwierdza zeznania $§wiadka, ze za wcze$niejsze prace wnioskodawcy placili wspdlnie z S. W..
Powyzszego nie zmienia fakt, iz §wiadek M. S. (k. 242), wykonujacy remont na nieruchomoéci, zeznal, ze koszty
remontu ponosil wnioskodawca. Zdaniem Sadu, Swiadek wiedze te czerpal stad, ze rozliczal sie z wnioskodawcg. Zatem
z wykonawcami rob6t magt rozlicza¢ sie wylacznie wnioskodawca, co nie oznacza, ze czynil to wylacznie ze swoich
Srodkow pienieznych. W stosunku do os6b trzecich mogl on bowiem wystepowaé jako zlecajacy roboty i mog} sie z nimi
rozliczac, jednakze kwestia finansowania tych prac mogla nie by¢ znana tym osobom. Zatem wylacznie z zeznan S. W.
i wnioskodawcow wynika jak w rzeczywistoSci wygladalo finansowanie nakladow na nieruchomo$¢ i w tym zakresie
ww. Swiadek i wnioskodawca byli zgodni. Nawet wiec gdyby przyja¢, ze w niniejszym postepowaniu wnioskodawcy
moga dokona¢ rozliczenia nakladow jakie czynili na nieruchomo$é zanim zostali jej wspdlwlascicielami, to stwierdzié
nalezy, ze wnioskodawcy nie wykazali w jakiej wysoko$ci te naklady czynili. Czesé ich warto$é zostala bowiem pokryta
przez S. W., a w niniejszym postepowaniu wnioskodawcy nie przedstawili zadnych dowodoéw, z ktérych wynikalaby
wysoko$¢ tej czedci. Z uwagi na powyzsze Sad uznal, ze brak jest podstaw do zasadzenia na rzecz wnioskodawcéw
dochodzonej przez nich czeéci wartoéci nakladow sfinansowanych przed 8 grudnia 1999 r. Nalezy przy tym zaznaczy¢,
ze Sad przyjal do rozliczenia tylko te naklady, ktore zostaly sfinansowane przez wnioskodaweoéw po tej dacie, przy
czym istotne znaczenie miala tu data ukonczenia wykonywania nakladow. Cze$¢ z nich byta bowiem wykonywana na
przestrzeni kilku lat, przy czym rozpoczely sie jeszcze przed 8 grudnia 1999 r. a zakonczyly juz po tej dacie. W takiej
sytuacji, majac na wzgledzie zasady do$wiadczenia Zyciowego, Sad przyjal, ze ostateczne rozliczenie z wykonawcami
robé6t nastepowalo po zakonczeniu prac. W takich wiec sytuacjach Sad uznal, ze naklady te zostaly sfinansowane przez
wnioskodawcow juz w czasie kiedy byli wspotwlascicielami nieruchomodci i przyjal te naklady do rozliczenia. Czesé
nakladéw wymienionych w piSmie z dnia 3 kwietnia 2006 r. (k. 254-255) zostala wyceniona w opinii sporzadzonej
przez bieglego M. K. (k. 1279-1280). Podkresli¢ nalezy, ze uczestniczka postepowania nie kwestionowala wskazanego
w tym pis$mie czasu wykonania nakladow. Sad przyjal zatem, ze naklady te mialy miejsce w latach wskazanych przez
wnioskodawcow w tym pi$mie. Tym samym Sad przyjal, ze budowa kotlowni miala miejsce w latach 1987-1989 i nie
uwzglednil jej w rozliczeniu. Podobnie w przypadku budowy wiaty, Sad przyjal zgodnie z tre$cig ww. pisma, ze miala
ona miejsce w latach 1990-1991 r. a nie w 2001 r. i nie przyjal jej do rozliczenia. Natomiast budowa oplotowania
miala miejsce w latach 1998-2001 i Sad przyjal ja do rozliczenia. Sad przyjal zatem do rozliczenia te naklady, ktore
zostaly zakoniczone po 8 grudnia 1999 r., czyli: budowe dobudéwki mieszkalno - uzytkowej przylegajacej do Sciany
szczytowej budynku mieszkalnego wlatach 1998-2001 o wartoéci 233.868 zl, budowe oplotowania wlatach 1998-2001
o warto$ci 798 zl, wykonanie utwardzenia - podkladu z kostki brukowej w latach 1998-2001 o wartosci 5.116 zl,
wykonanie kanalizacji w 2009 r. za kwote 5.373 zl, wykonanie izolacji w 2000 r., ktoérej koszt wynidst 4.500 zl,
przebudowe lazienki w 2002 r. za kwote 1.800 zl. Lacznie naklady te wyniosly 251.455 zl brutto. Z uwagi na fakt,
iz w swej opinii biegly M. K. nie uwzglednil czeéci nakladow, Sad dopuscil dowdd z uzupelniajacej opinii bieglego,
ktéra wykonal biegly W. D. (k. 1884-1890). Skoro bowiem, zgodnie z art. 207 k.c. wspotwlasciciele w stosunku do
swoich udzialéw ponoszg naklady i wydatki na nieruchomos$é wspolng, to zdaniem Sadu, we wzajemnym rozliczeniu
nalezalo uwzgledni¢ takze takie wydatki, sfinansowane przez wnioskodawcéw po 8 grudnia 1999 r., jak: naprawe
gzymsu w latach 1997-2000 za kwote 557 zl, pokrycie dachu garazu papa w latach 1997-2000 r. za kwote 385 zl,
adaptacje sklepu na pokoj — rozbiorka okna oraz drzwi sklepu w latach 1997 -2000, za kwote 3.262 zl, wymiane
dwoch okien w latach 2000-2001 za kwote 1.212 z}l, wymiane tynkéw w latach 1997-2000 za kwote 697 zl, wstawienie
drzwi wewnetrznych w 2000 r. za kwote 598 zl, wymiane utwardzen przed domem w 2002 r. za kwote 7.181 zl,
wymiane okien w starym budynku w 2010 r. za kwote 6.777 zl, wykonanie wej$cia w latach 2000-2001 za lgczna
kwote 11.591 zl, polozenie plytek w piwnicy w latach 2000-2001 za kwote 2.487 zl, malowanie elewacji budynku w
2002 r. za kwote 1.154 z}, malowanie Scian piwnicy w 2002 r. za kwote 415 z}, wykonanie robot ziemnych i polozenie
plytek zewnetrznych w 2002 r. za kwote 6.487 zt oraz adaptacje piwnicy na lazienke, ktéra miala miejsce w 2002
r. i kosztowata 1.953 zb. Lacznie naklady te wyniosly 44.756 zl netto, czyli 55.050 zl brutto (+ 10.294 zl podatku
VAT). Laczny koszt nakladéw wnioskodawcoé6w na nieruchomo$¢ wyniost zatem 306.505 zt (251.455 zt + 55.050
z}). Skro wiec uczestniczka postepowania posiadala udzial w nieruchomo$ci w wysokosci 1/5 czeSci, to winna byla
partycypowaé w kosztach poniesionych na ich finansowanie w takiej wlaénie czesSci, czyli w kwocie 61.301 zt i taka
kwote uczestniczka postepowania winna zwro6ci¢ wnioskodawcom z tego tytutu. W tym miejscu wskazaé jeszcze nalezy,



ze wprawdzie uczestniczka postepowania nie wyrazala zgody na dokonanie nakladow, ale niewatpliwie podniosty one
warto$¢ nieruchomosci (dobudéwka) lub przynajmniej spowodowaly, Ze jej warto$¢ sie nie obnizyla sie (remonty).
Zatem, zdaniem Sadu, uczestniczka postepowania winna partycypowac w kosztach niezbednych do ich wykonania.
W przeciwnym wypadku uczestniczka postepowania czerpalaby korzysé z tych nakladéow w postaci uzyskania splaty
1/5 warto$ci nieruchomos$ci z uwzglednieniem tych nakladéw, nie partycypujac w kosztach ich wykonania. Natomiast
odnoénie podnoszonej przez uczestniczke postepowania kwestii dotyczacej sfinansowania czeéci remontow przez M.
W. wskazaé nalezy, ze wszystkie wymienione przez uczestniczke postepowania remonty, ktore rzekomo sfinansowane
byly przez jej matke, dokonane zostaly przed 8 grudnia 1999 r., a zatem Sad nie bral ich pod uwage przy rozliczeniu
nakladéw pomiedzy wnioskodawcami a uczestniczkg postepowania.

W pidmie procesowym z dnia 28 pazdziernika 2008 r. wnioskodawcy wniesli o rozliczenie kosztéw ubezpieczenia
obu czesci budynku (czesci starej i dobudéwki) na laczna kwote 2.505 zb. (k. 571). Do pisma z dnia 27 stycznia 2010
r. wnioskodawcy zalaczyli teczke z dokumentami obrazujacymi ich wydatki poniesione na nieruchomo$é w postaci
oplat z tytulu ubezpieczenia, podatku od nieruchomosci, a takze oplat za prad, gaz, wode. Natomiast w pismach
z dnia 24 kwietnia 2014 r. (k. 1317), 30 kwietnia 2014 r. (k. 1418) i 3 listopada 2014 r. (k. 1784) wnioskodawcy
wskazali, ze od 1 lutego 2002 r. do 30 kwietnia 2014 r. poniesli wydatki za wode ((...)) w wysokoSci 27.243,47 zl,
gaz ( (...)) - 59.489,44 z}, prad ( (...)) - 13.318,67 zl, cieplo ((...)) 7.697,67 z}, wywo6z $mieci (R.) 6.705,84 zt i ( (...))
360 zl, z tytulu ubezpieczenia nieruchomosci - 4.890 zl oraz z tytulu podatku lokalnego - 4.838 zl. Do pisma z dnia
24 kwietnia 2014 r. zalaczyli dokumenty dotyczace poniesionych wydatkéw na media. Uczestniczka postepowania w
toku postepowania wskazywala natomiast, ze skoro zostala wylaczona z posiadania nieruchomosci, to nie powinna
ponosié kosztoéw jej utrzymania (k. 748). Wskazywata takze, ze skoro nie mieszka w przedmiotowej nieruchomosci, to
nie powinna by¢ obcigzana kosztami mediow (k. 804-805). Zgodnie z art. 207 k.c. wspélwlasciciele ponosza wydatki i
ciezary zwigzane z rzecza wspolng w stosunku do wielko$ci udzialéw w nieruchomosci. Ciezarami, o ktérych mowa w
art. 207 k.c., sa podatki i inne $wiadczenia o charakterze publicznoprawnym obciazajace wspotwlascicieli ze wzgledu
na nieruchomo$¢ bedacg przedmiotem wspotwlasnosci. Zdaniem Sadu, z uwagi na fakt, iz uczestniczka postepowania
nie mieszkala w domu znajdujgcym sie na nieruchomoéci, nie jest zasadnym by partycypowala w kosztach zwigzanych
z zamieszkiwaniem na nieruchomoéci, czyli optatach za media (woda, prad, gaz, Smieci). Nalezno$ci te winny
bowiem ponosi¢ wylacznie osoby, ktére na nieruchomos$ci mieszkaly i z tych mediéw korzystaly. Natomiast jako
wspoétwladciciel, uczestniczka postepowania powinna partycypowaé w kosztach ubezpieczenia nieruchomosci oraz w
uiszczaniu podatku lokalnego. Sa to bowiem koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej niezalezne od tego, kto w
niej zamieszkuje. Nawet, jezeli nikt nie zamieszkiwalby w nieruchomosci, to wspdlwlasciciele obowiazani byliby do
uiszczania podatku od nieruchomoéci. Rowniez ubezpieczenie nieruchomoéci jest niezalezne od tego, czy kto$ w niej
zamieszkuje. Wnioskodawcy w piSmie z dnia 28 pazdziernika 2008 r. wskazali, Ze z tytulu ubezpieczenia starej czesci
domu domagaja sie kwoty 1.134 zl, a z tytulu ubezpieczenia dobudéwki - 1.371 zl, lacznie kwoty 2.505 z1. Do pisma z
dnia 27 stycznia 2010 r. zalaczyli dokumenty w postaci polis dotyczacych ubezpieczenia starej cze$ci domu w latach
2003-2010 oraz dokumenty w postaci polis dotyczacych ubezpieczenia przybudéwki w latach 2002-2009, z ktoérych
wynikaja kwoty ubezpieczenia, lacznie na kwoty wskazane przez wnioskodawcow. Nadto, do powyzszego dokumentu
zalaczyli dowody wplat dokonanych tytulem podatku od nieruchomogci w latach 2002-2009 na laczng kwote 3.564,10
zl. Lacznie z tytulu ubezpieczenia nieruchomoéci i podatku od nieruchomos$ci wnioskodawcy poniesli wydatki w
wysokoSci 6.069,10 zl. Uczestniczka postepowania winna wiec zwr6cié im 1/5 z tej sumy, czyli kwote 1.213,82 zl.
W pozostalym za$ zakresie zadanie wnioskodawcow dotyczace zwrotu kosztéw poniesionych z tytulu ubezpieczenia
nieruchomoéci i podatku od nieruchomosci nie zostalo przez nich wykazane. Jedynie ubocznie nalezy zauwazy¢, ze
wydatkiem ani ciezarem, ktéry w rozumieniu art. 207 k.c. obcigza wspotwlascicieli w stosunku do wielko$ci udzialéw
w nieruchomoSci nie jest z pewnos$cig w niniejszej sprawie splata przez wnioskodaweoéw kredytu hipotecznego. Jak
bowiem wynika z tre$ci dokumentu na k. 354 akt, wnioskodawcy zaciagneli kredyt na zakup swojego udzialu w
nieruchomosci, a zatem sami powinni go splacic.

W pi$mie procesowym z dnia 2 lipca 2008 r. wnioskodawcy zglosili zadanie zasadzenia na ich rzecz wynagrodzenia
za sprawowany zarzad nieruchomos$cia w kwotach po 100 zl miesiecznie (1/5 z 500 zl) za okres od 1 lutego 2002
r. do dnia wydania orzeczenia w sprawie (k. 482). W piémie z dnia 28 pazdziernika 2008 r. wskazali, Zze za okres



od 29 stycznia 2002 r. do dnia sporzadzenia tego pisma nalezna na ich rzecz kwota wynosi 8.100 zl (100 zl x 81
miesiecy). Natomiast w pismach z dnia 16 lutego 2016 r. (k. 1935) i z dnia 10 maja 2016 r. (k. 1968) wskazali, ze
nalezna im kwota z powyzszego tytulu wynosi 100.311,84 zl. Uczestniczka w toku postepowania wnosila zastrzezenia
do wyliczenia przez bieglych kwoty naleznej wnioskodawcom z powyzszego tytutu, jednak co do samej zasady nie
kwestionowala roszczenia wnioskodawcow. Zgodnie z art. 200 k.c. kazdy ze wspolwlascicieli jest obowigzany do
wspoldzialania w zarzadzie rzecza wspo6lng. Natomiast zgodnie z art. 205 k.c. wspotwlasciciel sprawujacy zarzad rzecza
wsp6lna moze zadac¢ od pozostalych wspoétwlascicieli wynagrodzenia odpowiadajgcego uzasadnionemu nakladowi
jego pracy. Zarzad obejmuje caloksztalt czynnos$ci prawnych i faktycznych dotyczacych majatku wspoélnego (tak: Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly skladu 7 sedziéw z dnia 10 kwietnia 1991 r. - zasady prawnej, III CZP 76/90,
OSNCP 1991, nr 10-12, poz. 117). W niniejszej sprawie wspdlwlasciciele nie uméwili sie co do tego w jaki sposob
nieruchomo$¢ bedzie przez nich zarzadzana. Jednakze od chwili nabycia udzialow w nieruchomo$ci wnioskodawcy
dbali o utrzymanie nieruchomos$ci w niepogorszonym stanie, dokonywali okreslonych remontéw, wynajmowali
w niej lokale, zlecali wykonanie niezbednych przegladéw instalacji, zawierali i realizowali umowy z dostawcami
mediéw i umowy ubezpieczenia, utrzymywali czysto§¢ na nieruchomosci, od$niezali ja. Zatem przyjaé nalezy, ze
zarzadzaniem nieruchomosci polegajacym na wykonywaniu na nieruchomos$ci powyzszych czynnosci faktycznych,
zajmowali sie wylacznie wnioskodawcy, a uczestniczka postepowania nie brala udzialu w tych czynnoSciach. Z
uwagi na powyzsze, zdaniem Sadu, zasadnym jest zadanie zasadzenia na ich rzecz od uczestniczki postepowania
wynagrodzenia uwzgledniajacego wysoko$¢ jej udzialu w nieruchomoéci i odpowiadajacego nakladowi pracy
wnioskodaweow faktycznie poniesionego na nieruchomos$ci. W toku niniejszego postepowania koszty sprawowania
zarzadu nieruchomoscia zostaly ustalone az przez trzech réznych bieglych sadowych. Koszty te jako pierwszy wyliczyl
biegly sadowy D. J. w opinii z dnia 28 marca 2013 r. (k. 1159), jako jedna ze skladowych kosztéw zwigzanych z
najmem nieruchomosci i ustalil je na kwote 33.274 zl, przyjmujac kwoty po 250 zt miesiecznie. Jednakze Sad nie
oparl sie na powyzszej opinii w tym zakresie, albowiem jak wyja$nit biegly na rozprawie w dniu 5 lipca 2013 r.
(k. 1181) koszty te biegly wyliczyl czysto hipotetycznie, nie uzasadniajac w zaden sposéb przyjetej kwoty 250 zi
miesiecznie. Koszty te na kwote 8.151 zl oszacowal takze biegly sadowy M. K. w swej opinii ze stycznia 2014 r. (k.
1283) przyjmujac Srednia stawke 0,77 zl/ m' 2)/ miesigc. Biegly nie uzasadnil jednak na jakiej podstawie ustalit te
stawke. Nadto biegly z dziedziny szacowania nieruchomosci - M. K. wykonal opinie w tym zakresie mimo braku
takiego zlecenia, gdyz w zakresie kosztow zarzadu, okre$lonym w punkcie 2. postanowienia z dnia 7 sierpnia 2013 .
(k. 1206), opinie wykona¢ mial inny biegly - z dziedziny zarzadzania nieruchomo$ciami. Opinie te sporzadzila biegla
B. W. w dniu 28 pazdziernika 2013 r. (k. 1224-1247) i uzupelnila ja za dalszy okres opinig z dnia 1 wrze$nia 2014
r. (k. 1524-1532). Sad oparl sie na wnioskach wynikajacych z tej opinii, albowiem koszty zarzadu nieruchomoécia
wspoblng zostaly w niej ustalone w sposo6b najbardziej adekwatny do sytuacji jaka wystepowala w niniejszej sprawie. Z
uwagi na fakt, iz wnioskodawcy nie tworza profesjonalnej spotki zarzadzajacej nieruchomosciami, a ich zarzad polegal
na pracy wlasnej wlozonej w sprawowanie zarzadu, biegla oparla sie na analizie przecietnych wynagrodzen GUS dla
zawodow odpowiadajacych czynno$ciom faktycznie wykonywanym przez wnioskodawcéw na nieruchomosci w czasie
pracy zweryfikowanym do rzeczywistych potrzeb nieruchomoéci (k. 1239). Zdaniem Sadu, biegla przeprowadzila
najbardziej szczegdlowa analize i sporzadzila opinie stosujgc indywidualne podejécie, najbardziej miarodajne w
niniejszej sprawie. Z uwagi na powyzsze, opierajac sie na wnioskach sformulowanych w powyzszej opinii, Sad uznal,
iz z tytulu kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna w okresie od 1 lutego 2002 r. do 30 kwietnia 2014 r. nalezy sie
wnioskodawcom wynagrodzenie w wysokosci 18.299 zl (k. 1531). Wprawdzie wnioskodawcy domagali sie zasadzenia
tych kosztow az do dnia wydania orzeczenia, jednakze po wyjasnieniach dokonanych przez biegla na rozprawie i po
sporzadzeniu przez nig opinii uzupetniajacej z dnia 1 wrzesnia 2014 r. wnioskodawcy nie domagali sie juz sporzadzenia
kolejnej aktualizacji opinii. Skoro za$ dalszy okres - po 30 kwietnia 2014 r. - nie byl objety opinia, za ten okres nie
mozna bylo przyzna¢ wnioskodawcom wynagrodzenia, gdyz nie zostalo ono ustalone. Brak bylo bowiem podstaw do
zastosowania prostej matematycznej proporcji i odniesienia dotychczas ustalonego wynagrodzenia we wskazanym
w opinii przedziale czasu do dalszego okresu czasu - az do wydania orzeczenia, albowiem nie bylo wiadomym czy i
jak zmienialy sie przecietne wynagrodzenia za prace odpowiadajace pracom wykonanym przez wnioskodawcow na
nieruchomosci w powyzszym okresie.



W piémie z dnia 17 stycznia 2008 r. wnioskodawcy sformulowali zadanie dotyczace zasadzenia od uczestniczki
postepowania kwoty 1.200 zt miesiecznie za okres od 29 stycznia 2002 r. do dnia 31 grudnia 2007 r., albowiem
cze$¢ nieruchomodci zajeta byla przez ruchomos$ci nalezace do uczestniczki postepowania, zmagazynowane na
nieruchomoéci (k. 387). W piémie z dnia 13 maja 2014 r. wnioskodawcy wskazali, ze uczestniczka postepowania
zajmuje pietro i strych i z tego tytulu domagali sie zasadzenia od niej na ich rzecz kwoty 145.091 zl jako 4/5 z kwoty
181.364 zl potencjalnego dochodu z tej czesci nieruchomoscei (k. 1438 i 1440). Natomiast w pi§émie z dnia 10 maja
2016 r. wnioskodawcy wskazali, ze z powyzszego tytulu zadaja kwoty 159.746,27 zl, jako sumy kwot: 149.025,62 z}
i10.721,15 7zt (k. 1968-1970). Zgodnie z art. 206 k.c., kazdy ze wspdtwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania
rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzic¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem
zrzeczy przez pozostalych wspodlwlascicieli. Uprawnienie wspotwlasciciela do wspoélposiadania rzeczy wspolnej polega
na tym, Ze tak jak kazdy inny wspolwlasciciel, moze on posiada¢ calg rzecz i korzystaé z niej. Jest to wiec wspdlne
uprawnienie, bo zadnemu wspoélwlascicielowi nie przystuguje z tytulu udzialu we wlasnoéci prawo do wylacznego
korzystania (posiadania) z jakiej$§ okreslonej czesci rzeczy (...). Uprawnienie to jest jednak ograniczone ze wzgledu
na ochrone intereséw pozostalych wspotwlascicieli (Ciszewski Jerzy (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. II,
Opublikowano: LexisNexis 2014, Lex el.). WspotwlaSciciel moze wiec posiadaé i uzywaé rzecz wspolng tylko o
tyle, o ile da sie to pogodzi¢ z posiadaniem i uzywaniem rzeczy przez pozostalych wspodtwlascicieli. Taki sposob
korzystania z rzeczy wspolnej okresla sie zazwyczaj jako ,wspdlposiadanie”, rzadziej jako ,,wspoétkorzystanie” (por.
np. J. Ignatowicz (w:) Komentarz, t. I, 1972, s. 522). Uprawnienie do wspolposiadania rzeczy wspolnej nie zalezy
od wielko$ci udzialu (tak: Kidyba Andrzej (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wlasnoé¢ i inne prawa
rzeczowe, wyd. IT, Opublikowano: LEX el. 2012). Wspolwlasciciel moze domagaé sie od pozostalych wspotwlascicieli,
korzystajacych z rzeczy wspolnej z naruszeniem art. 206 w spos6b wykluczajacy jego wspdtposiadanie, wynagrodzenia
za korzystanie z tej rzeczy z zachowaniem przestanek okreslonych w art. 224 § 2 lub art. 225 (uchwala SN z dnia
13 marca 2008 r., III CZP 3/08, OSNC 20009, nr 4, poz. 53, z omOéwieniem Z. Strusa, Palestra 2008, nr 5-6, s. 275;
podobnie uchwata SN z dnia 10 maja 2006 r., III CZP 9/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 37, z krytycznymi glosami B.
Jelonek-Jarco, PS 2007, nr 7-8, s. 165 i M.J. Naworskiego, M. Praw. 2007, nr 16, s. 909, oraz z omdéwieniem Z. Strusa,
Palestra 2006, nr 9-10, s. 280). Z tresci powyzszego przepisu wynika, ze kazdy ze wspdtwlascicieli moze korzystac
z nieruchomos$ci w taki sposdb, ktory daje sie pogodzi¢ z korzystaniem z niej przez pozostalych wspotwlascicieli.
Uczestniczka postepowania mogla wiec realizowaé swoje uprawnienie do korzystania z nieruchomosci w ten sposéb,
ze mogly w niej znajdowac sie nalezace do niej meble, ktore odziedziczyla po matce. Wnioskodawcy od chwili
nabycia udzialdbw w nieruchomosci korzystali z niej i nie bylo takiej sytuacji, by byli tej mozliwo$ci pozbawieni.
Podkresli¢ nalezy, ze wnioskodawcy nie byli wylacznymi wlaScicielami nieruchomosci i z uwagi na wole korzystania z
nieruchomo$ci takze przez uczestniczke postepowania, nie byli uprawnieni do korzystania z calo$ci nieruchomosci w
sposoéb wylaczny. Woli wnioskodawcdéw dotyczacej korzystania z nieruchomosci w sposob wylaczny sprzeciwiala sie
bowiem uczestniczka postepowania, ktora takze chciala korzystaé z nieruchomosci. Z uwagi na uniemozliwienie jej
zamieszkania w nieruchomosci, swe uprawnienie do korzystania z nieruchomo$ci realizowala poprzez posiadanie tam
swoich mebli. W ten sposob, w mysl przepisu art. 206 k.c., uczestniczka postepowania korzystala z nieruchomosci
w zakresie przyslugujacego jej udzialu i z tego tytulu wnioskodawcy nie mogg domagaé sie od niej zadnego
wynagrodzenia. Nadmieni¢ takze nalezy, ze w toku niniejszego postepowania wnioskodawcy probowali wykazaé,
iz uczestniczka postepowania, trzymajac w pomieszczeniach nieruchomosci nalezace do niej meble odziedziczone
po matce, zajmowala wieksza cze$¢ nieruchomosdci niz przystugujacy jej udzial 1/5. W poszczegblnych pismach
procesowych wnioskodawcy wskazywali na rézne powierzchnie jakie zajmowaly meble nalezace do uczestniczki
postepowania, co juz wskazywalo na to, ze ich twierdzenia nie odpowiadaja prawdzie, gdyz sa niespdjne (k. 1206, 1198,
1782). Jednakze podstawowe znaczenie w tej kwestii ma fakt, iz uprawnienie do wspolposiadania rzeczy wspolnej
nie zalezy od wielkoéci udzialu. Nawet wiec gdyby rzeczywiécie bylo tak jak twierdza wnioskodawcy, to i tak nie
uprawnialoby to ich do zadania wynagrodzenia z tego tytulu. Zadajac wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomogci
przez uczestniczke postepowania, wnioskodawcy musieliby bowiem wykaza¢ nie to, ze uczestniczka postepowania
korzystala z nieruchomosci w zakresie przewyzszajacym jej udzial, lecz to, ze taki spos6b korzystania z nieruchomosci
przez uczestniczke postepowania nie dal sie pogodzi¢ z posiadaniem i korzystaniem z nieruchomosci przez nich
samych. Powyzszego wnioskodawcy jednak nie wykazali.



W odpowiedzi na wniosek B. S. wniosla o zasadzenie od wnioskodawcéw na jej rzecz odszkodowania za bezumowne
korzystanie przez wnioskodawcow z czeSci nieruchomosci potozonej na pierwszym pietrze i strychu, w kwocie 28.800
z} za okres od wrzeénia 2002 r. do 31 lipca 2004 r. i po 3.500 zl od 1 sierpnia 2004 r. (k. 68). Nastepnie w
kolejnych pismach procesowych uczestniczka postepowania rozszerzala swoje roszczenie z powyzszego tytulu na
dalsze okresy. W piSmie z dnia 28 pazdziernika 2008 r. wniosla o zasadzenie z powyzszego tytulu od stycznia
2002 r. do pazdziernika 2008 r. kwoty 62.846 zt (k. 557). W piSmie z dnia 26 listopada 2008 r. B. S. wskazala,
ze nie byla dopuszczana przez wnioskodawcoéw do wspolkorzystania z nieruchomoéci i warto$é odszkodowania
z tego tytulu rowna jest wartoSci bezumownego korzystania (k. 592). W kolejnych pismach z dnia 21 stycznia
2010 r. (k. 766), 11 stycznia 2011 r. (k. 868), 16 sierpnia 2011 r. (k. 946), 26 lipca 2012 r. (k. 1079), 28 maja
2013 1. (k. 1168) uczestniczka postepowania wskazywala, ze domaga sie rozliczenia z tytulu korzystania przez
wnioskodawcow z nieruchomogci ponad przystugujacy im udzial z wyltaczeniem uczestniczki postepowania. Pismem z
dnia 30 kwietnia 2014 r. uczestniczka postepowania ostatecznie sprecyzowala swoje roszczenie wnoszac o zasgdzenie
od wnioskodawcow z powyzszego tytulu kwoty 140.543,70 zt (k. 1400). W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy,
ze przedmiotowa nieruchomo$¢ nie zostala podzielona do korzystania miedzy wnioskodawcoéw a uczestniczke
postepowania - brak bylo podzialu do korzystania quo ad usum. Wprawdzie po nabyciu udzialu w nieruchomosci
w drodze spadkobrania B. S. wniosta o wpisanie jej do ksiegi wieczystej w dziale III w miejsce M. W. odnosnie
sposobu korzystania z nieruchomo$ci, jednak ostatecznie prawomocnym orzeczeniem sadu odméwiono jej takiego
wpisu. Powyzsze prawomocne postanowienie Sadu Okregowego w P. z dnia 23 marca 2004 r., oddalajace apelacje
B. S. od postanowienia Sadu Rejonowego w P. z dnia 12 grudnia 2003 r. uchylajacego wpis w dziale III ksiegi
wieczystej ostatecznie przesadzilo powyzsza kwestie i w niniejszej sprawie nie ma juz potrzeby czynié¢ rozwazan
na powyzszy temat. Brak podzialu nieruchomos$ci do korzystania powodowal, ze zar6wno wnioskodawcy jak i
uczestniczka postepowania byli uprawnieni do korzystania z nieruchomos$ci w sposéb wskazany w art. 206 k.c.
Zgodnie z art. 206 k.c., kazdy ze wspolwlascicieli jest uprawniony do wspdlposiadania rzeczy wspoélnej oraz do
korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspoélposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostalych wspotwlascicieli. Uprawnienie wspétwlasciciela do wspotposiadania rzeczy wspolnej polega na tym, ze
tak jak kazdy inny wspolwlasciciel, moze on posiada¢ calg rzecz i korzysta¢ z niej. Jest to wiec wspolne uprawnienie,
bo zadnemu wspoétwlascicielowi nie przystuguje z tytulu udzialu we wlasnosci prawo do wylgcznego korzystania
(posiadania) z jakiej$ okre§lonej czesci rzeczy (...). Uprawnienie to jest jednak ograniczone ze wzgledu na ochrone
interesow pozostalych wspotwlascicieli (Ciszewski Jerzy (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. II, Opublikowano:
LexisNexis 2014, Lex el.). WspolwlasSciciel moze wiec posiadaé i uzywac rzecz wspolng tylko o tyle, o ile da sie to
pogodzi¢ z posiadaniem i uzywaniem rzeczy przez pozostaltych wspotwlascicieli. Taki sposoéb korzystania z rzeczy
wspolnej okresla sie zazwyczaj jako ,wspolposiadanie”, rzadziej jako ,wspotkorzystanie” (por. np. J. Ignatowicz (w:)
Komentarz, t. I, 1972, s. 522). Uprawnienie do wspolposiadania rzeczy wspolnej nie zalezy od wielko$ci udziatlu (tak:
Kidyba Andrzej (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, wyd. II, Opublikowano:
LEX el. 2012). Wspoéltwlasciciel moze domaga¢ sie od pozostalych wspotwlasceicieli, korzystajacych z rzeczy wspolnej
z naruszeniem art. 206 k.c. w sposéb wykluczajacy jego wspolposiadanie, wynagrodzenia za korzystanie z tej rzeczy
z zachowaniem przeslanek okreslonych w art. 224 § 2 lub art. 225 (uchwala SN z dnia 13 marca 2008 r., III CZP
3/08, OSNC 2009, nr 4, poz. 53, z oméwieniem Z. Strusa, Palestra 2008, nr 5-6, s. 275; podobnie uchwata SN
z dnia 10 maja 2006 r., III CZP 9/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 37, z krytycznymi glosami B. Jelonek-Jarco, PS
2007, nr 7-8, s. 165 i M.J. Naworskiego, M. Praw. 2007, nr 16, s. 909, oraz z oméwieniem Z. Strusa, Palestra
2006, nr 9-10, s. 280). Stwierdzenie, ze ktory$ ze wspodtwlascicieli wlada nieruchomoscia wsp6lng niezgodnie z
granicami wynikajacymi z art. 206 k.c. pozwala uznaé¢ go w zakresie niezgodnym z wielko$cia przystugujacych mu
udzialow we wspolwlasnos$ci za posiadacza bez tytulu prawnego, zobowiazanego do zaplaty za korzystanie z niej na
rzecz tego wspolwlasciciela, ktory zostal pozbawiony mozliwosci wspoélposiadania rzeczy wspoélnej i korzystania z
niej odpowiednio do wielkoSci swoich udzialéw (SN 14.10.2011, III CSK 288/10, Lexis Nexis nr 3997113, uchwata
SN z 13.3.2008 III CZP 3/08, OSNC 2009/4/53, III CZP 88/12 - uchwala 7 sedzidéw z 19.3.2013 r.). Jak wynika
z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie po $mierci M. W. w dniu 29 stycznia 2002 r., uczestniczka
postepowania nadal posiadala dostep do nieruchomoséci i pomieszczen, ktére poprzednio zajmowala jej matka.
Okoliczno$é ta wynika zaré6wno z przestuchania wnioskodawcdw, jak i uczestniczki postepowania, ktéra wskazala,



ze do 19 wrze$nia 2002 r. mogla wchodzi¢ na nieruchomosé (k. 1993). Uczestniczka postepowania chciala jednak
zamieszkaé na nieruchomos$ci wspo6lnej w pomieszczeniach, w ktorych poprzednio mieszkala jej matka. W ten sposéb
B. S. chciala korzysta¢ z przedmiotowej nieruchomo$ci. Tego zamierzenia nie mogla jednak zrealizowaé. W dniu 19
wrzeénia 2002 r., kiedy to mial miejsce opisany przez wnioskodawcodw i uczestniczke postepowania w ich zeznaniach
incydent z ulatnianiem sie gazu w pomieszczeniach zajmowanych uprzednio przez M. W., wnioskodawca wymienit
zamki w drzwiach prowadzacych do tych pomieszczen. Zamki zmienione zostaly takze w drzwiach wejSciowych, co
wynika z nagrania znajdujgcego sie na plycie CD z 2003 r., na ktéorym widaé, ze uczestniczka postepowania nie
moze wej$¢ do domu, gdyz klucze ktore posiadala nie pasowaly do drzwi wejSciowych (k. 1050 - 7 minuta nagrania).
Z przestluchania obu stron postepowania, a takze z zeznan $§wiadka S. W. wynika, ze wprawdzie wnioskodawca
chciat daé uczestniczce postepowania jeden komplet kluczy do tych pomieszczen, ale drugi chcial zachowaé¢ dla
siebie. Tym samym uniemozliwil uczestniczce postepowania korzystanie z nieruchomos$ci w sposob zgodny z jej
wola, czyli wylaczne korzystanie z pomieszczen zajmowanych uprzednio przez M. W.. Uczestniczka postepowania
nie zgodzila sie na przyjecie kluczy, gdyz takie korzystanie z nieruchomos$ci nie bylo zgodne z jej wola. Od tego
czasu uczestniczka postepowania nie mogla wiec korzystaé z nieruchomosci w zamierzony sposob, a wnioskodawcy
wladali calg nieruchomoscia wspolng niezgodnie z granicami wynikajacymi z art. 206 k.c., oddajac ja do korzystania
czlonkom swojej rodziny. Jak wynika ze zgromadzonych w sprawie dokumentéw, B. S. czynila starania o to by uzyskac
dostep do nieruchomos$ci. W dniu 24 kwietnia 2003 r. sporzadzila wezwanie do wydania cze$ci nieruchomoséci w
zakresie okreSlonym w ksiedze wieczystej do korzystania przez M. W. (k. 72) i do zaplaty za bezumowne korzystanie
z tej czesci nieruchomo$ci. Wezwania do zaplaty za bezumowne korzystanie z nieruchomosci sporzadzila takze w
dniach 5 maja 2003 r. (k. 1029) i 12 sierpnia 2004 r. (k. 73). Natomiast w dniu 24 lipca 2003 r. sporzadzita
pozew o dopuszczenie jej do wspolposiadania nieruchomosci (k. 982). W dniu 2 wrzeénia 2003 r. zlozyla takze
wniosek o wpisanie jej w miejsce M. S. jako osoby, ktérej przystluguje uprawnienie do korzystania z nieruchomosci
w sposOb okre$lony w umowie darowizny, zawartej pomiedzy M. W. a S. W.. Nadto we wszczetej przez nig sprawie
o zniesienie wspodtwlasnoéci (III Ns 842/04) w dniu 14 lipca 2004 r. zlozyla wniosek o zabezpieczenie poprzez
przyznanie jej prawa do swobodnego korzystania z ,mieszkania mamy” (k. 29 akt III Ns 842/04). Powyzsze dzialania
uczestniczki postepowania §wiadcza o tym, ze chciala korzysta¢ w sposéb wylaczny z czeSci nieruchomosci i to w
zakresie, ktory zasadniczo odpowiadatl jej udzialowi w nieruchomosci. Natomiast wnioskodawcy uniemozliwili jej
korzystanie z nieruchomosci w taki sposob. Podkresli¢ zreszta nalezy, ze wnioskodawca w swych zeznaniach wskazal,
iz nie kwestionuje, ze uczestniczka postepowania nie miala dostepu do nieruchomosci w tym sensie, ze nie mogla
zamieszka¢ w budynku na nieruchomosci, wskazujac na korzystanie przez nia z budynku w inny sposéb — poprzez
skladowanie tam swoich rzeczy (k. 1036). Ostatecznie uczestniczka postepowania odstgpila od zamiaru zamieszkania
w przedmiotowej nieruchomosci w pazdzierniku 2008 r., o§wiadczajac na rozprawie w dniu 21 pazdziernika 2008 r.,
ze nie chce mieszkaé w nieruchomoéci i w zamian za to wniosla o przyznanie calo$ci nieruchomoséci wnioskodawcom
i przyznanie splaty na jej rzecz. Wprawdzie juz wczeéniej - w marcu 2008 r. - uczestniczka postepowania wystapila
z takim wnioskiem, jednak nie z powodu braku woli zamieszkania w nieruchomosci, tylko ze wzgledu na brak
§rodkéw pienieznych na wykonanie prac adaptacyjnych. P6zniej jednak wniosta o wykonanie tych prac na koszt
wnioskodawcow i dopiero w pazdzierniku 2008 r. zrezygnowala z zamiaru zamieszkania w nieruchomosci. Zatem
w okresie od 19 wrze$nia 2002 r. do 21 pazdziernika 2008 r. uczestniczka postepowania chciala w sposéb wylaczny
korzysta¢ z czeéci nieruchomos$ci, a wnioskodawcy uniemozliwiali jej korzystanie z niej w ten sposob. Zatem za
powyzszy okres wnioskodawcy zobowiazani sa do zaplaty uczestniczce postepowania za pozbawienie jej mozliwoéci
wspoéltkorzystania z rzeczy wspodlnej odpowiednio do wielkosci jej udzialu. Wysoko$¢ korzysci uzyskanych z tytulu
wylacznego korzystania z udzialu 1/5 wlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci w okresie od 29 stycznia 2002 r. do
dnia 28 lutego 2013 r. zostala wyliczona przez bieglego D. J. w opinii z dnia 28 marca 2013 r. na kwote 127.767
zt (k. 1140-1160). W punkcie 7.1. opinii (k. 1157) biegly wyliczyl powyzsze korzy$ci na podstawie potencjalnych
przychodéw z nieruchomos$ci wynajetej w caloSci w poszczegbdlnych latach. Poniewaz na podstawie zebranego
materialu dowodowego Sad uznal, iz niemozno$é korzystania przez uczestniczke postepowania z przedmiotowej
nieruchomos$ci nie miala miejsca w calym okresie objetym opinia, nalezalo uwzglednié jedynie cze$¢ wyliczonej przez
bieglego kwoty. Zgodnie z tabela sporzadzona przez bieglego (k. 1157) Sad przyjal calo$é przychodéw rocznych za lata
2003-2007 w kwotach: 69.525,45 zl, 70.081,66 zl, 72.534,52 z1, 74.057,74 7}, 74.798,32 z}. Nadto proporcjonalnie



za rok 2002 Sad przyjal kwote 49.743,33 z} (stawka najmu 15,96 zl/m( 2 x 356,20 m'? x 8,75 miesiecy), a za rok

2008 - 62.061,61 7t (17,87 z/m‘ ? x 356,20 m(?

472.802,63 zl. Od powyzszej sumy nalezalo odjaé koszty zwigzane z uzyskaniem przychodu z najmu, ale rowniez
proporcjonalnie do czasu niemoznoé¢ korzystania przez uczestniczke postepowania z przedmiotowej nieruchomosci.
W tabeli zawartej w punkcie 7.4 opinii (k. 1159) biegly wskazal na koszty zwigzane z najmem nieruchomosci. W okresie
od 29 stycznia 2002 r. do 28 lutego 2013 r., czyli przez 11 lat i 1 miesiac (133 miesiace) taczne koszty zwigzane z
najmem nieruchomosci wynosily 159.456,87 zl, zatem przez okres od 19 wrze$nia 2002 r. do 21 pazdziernika 2008
r., czyli przez okolo 90 miesiecy koszty zwigzane z najmem nieruchomosci wynosilyby 108.502,60 zl. Po odjeciu
od kwoty przychodu 472.802,63 zl kosztow jego uzyskania w wysokosci 108.502,60 z} otrzymujemy kwote korzySci
uzyskanych z tytulu wylacznego korzystania z nieruchomo$ci w okresie od 29 stycznia 2002 r. do dnia 28 lutego 2013
r. w wysoko$ci 364.300,03 zl. Uczestniczce postepowania przystugiwal jednak udzial 1/5 w nieruchomoéci, zatem
nalezna jej z powyzszego tytulu suma wynosi 72.860 z1 (364.300 / 5).

X 9,75 miesiecy). Lacznie wiec przychoéd w tym czasie wynosit

W odpowiedzi na wniosek uczestniczka postepowania wniosta o zasadzenie od wnioskodawcéw na jej rzecz kwoty
10.000 zt tytulem 1/5 czeSci pozytkow pobieranych przez wnioskodawcow za wynajmowanie lokali znajdujacych sie w
przedmiotowej nieruchomosci (k. 68). W dalszych pismach procesowych uczestniczka postepowania podtrzymywata
to zadanie. W szczeg6lnoSci w piémie z dnia 16 sierpnia 2011 r. domagala sie zasadzenia z powyzszego tytutu
kwoty 42.480 zt (k. 946), za§ w piSmie z dnia 26 lipca 2012 r. kwoty 47.210 zl (k. 1079). Wnioskodawcy nie
kwestionowali zasadno$ci domagania sie przez uczestniczke postepowania rozliczenia tych kosztéow, zalaczajac do
akt umowy najmu, jakie zawarli z podmiotami wynajmujacymi pomieszczenia w nieruchomosci (k. 152-165, 463,
1812-1828). Wnioskodawcy przedstawili takze wlasne wykazy wplywow i wydatkéw zwigzanych z najmem (k. 619-622
i 1808-1809). Zgodnie z art. 207 k.c. pozytki i inne przychody z rzeczy wspolnej przypadaja wspotwlascicielom
w stosunku do wielkoéci udzialdow. W niniejszej sprawie okoliczno$cia niekwestionowana bylo, ze w okresie
kiedy uczestniczka postepowania byla wspotwlascicielka przedmiotowej nieruchomosci, wnioskodawcy wynajmowali
pomieszczenia w tej nieruchomosci, czerpige zyski z najmu, ktorych nie dzielili z uczestniczka postepowania. Wobec
powyzszego, zgodnie z art. 207 k.c., uczestniczce nalezala sie 1/5 zyskdow otrzymanych przez wnioskodawcow z
tego tytulu w tym okresie. Wysoko$é tych naleznoSci Sad ustalil w oparciu o opinie bieglego sadowego M. J. (k.
1859-1882). Po przeanalizowaniu zalagczonych do akt sprawy umoéw biegla ustalila, ze przychod uzyskany przez
wnioskodaweow z tytulu czynszu najmu w okresie od 29 stycznia 2002 r. do 15 kwietnia 2015 r. wnosit 239.600
zL. Nadto biegla wyliczyla, ze przychody wnioskodawcow z tytutu oplat eksploatacyjnych uzyskanych od firmy (...)
sp. z 0.0. wynosily 84.475 z}. Wskaza¢ jednak nalezy, ze na rozprawie w dniu 19 lutego 2016 r. biegla wyjasnila,
ze oplaty te wnioskodawcy otrzymywali z tytulu mycia, sprzatania obejécia i dbalo$ci o wyglad zewnetrzny poses;ji
(k. 1941). Powyzsze wynika zreszta z samej treSci umowy zawartej pomiedzy wnioskodawcami a (...) sp. z o.o. (k.
1824-1826). Z uwagi wiec na fakt, iz oplaty te wnioskodawcy uzyskiwali nie z tytulu wynajmu lokalu, lecz z tytulu ustug,
ktore osobiécie §wiadczyli na rzecz najemcy, zdaniem Sadu, oplat tych nie mozna bylo zaliczy¢ do przychodu z najmu
podlegajacego rozliczeniu z uczestniczka postepowania. Zatem Sad przyjat do rozliczenia z uczestniczka postepowania
przychéd z tytulu najmu w wysoko$ci 239.600 zt. W kwestii kosztow uzyskania przychodu wskaza¢ nalezy, ze
biegla w opinii przedstawila trzy mozliwe warianty dotyczace tych kosztow. Swe wyliczenia w tym zakresie biegla
mogla bowiem oprzeé¢ wylacznie na wykazach wplywoéw i wydatkow przedstawionych przez wnioskodawcow, gdyz
poza tymi dokumentami, brak bylo jakiejkolwiek dokumentacji poswiadczajacej poniesienie przez wnioskodawcoéw
jakichkolwiek wydatkow w tym zakresie. Biegla wyliczyla wiec hipotetyczng wysoko$¢ tych kosztéw, w pierwszym
wariancie - w oparciu o wykaz wplywéw i wydatkow przedstawiony przez wnioskodawcow (k. 619-622), w drugim
wariancie - w oparciu o zestawienie kosztéw zawarte w piSmie procesowym wnioskodawcoéw z dnia 24 marca 2015
r. (k. 1808-1809), a w trzecim wariancie - w oparciu o zestawienie z wariantu drugiego, z uwzglednieniem korekty
dokonanej przez biegla. Zdaniem Sadu, najbardziej miarodajnym wariantem jest wariant trzeci. Sama biegla w swych
wyjadnieniach uznala go zreszta za najbardziej realny. Biegla dokonala w nim bowiem korekty nie uwzgledniajac
wydatkow inwestycyjnych, czyli wydatkow na dobuddéwke, remont z towarem, a takze kosztéw zarzadzania, ktore
nie stanowia kosztow uzyskania przychodu z najmu. Sad w pelni podzielil to stanowisko. Jezeli bowiem chodzi o
koszty dobudowki i remontow, to wnioskodawcy wskazali w swym wyliczeniu przyjeta przez nich warto$¢ rynkowa



poczynionych naklad6w i wartos$ci tej nie mozna zakwalifikowa¢ jako kosztu uzyskania przychodu z najmu. Natomiast
odnoénie kosztow zarzadu wskazaé nalezy, ze nieruchomo$¢ byla zarzadzana przez wnioskodawcéw osobiScie, a
wynagrodzenie za zarzadzanie nieruchomoscia, z uwzglednieniem kosztéw tego zarzadzania, zostalo uwzglednione
przez Sad przy rozpoznawaniu ich zadania z tytulu wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu. Brak wiec podstaw
do tego, by koszty te uwzglednia¢ dwukrotnie. Nalezalo zatem przyja¢, ze warto$¢ kosztow poniesionych przez
wnioskodawcow na utrzymanie nieruchomoéci w okresie od 29 stycznia 2002 r. do 15 kwietnia 2015 r. wynosila
124.018,38 zk. Dochéd netto z tytulu najmu lokali znajdujacych sie w przedmiotowej nieruchomos$ci w powyzszym
okresie wynosil zatem 115.581,62 zl (239.600 zl - 124.018,38 zl). Uczestniczka postepowania winna wiec otrzymac
1/5 z tej kwoty, czyli 23.116 z. Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania, w punkcie III postanowienia, Sad zasadzil
od wnioskodawcoéw na rzecz uczestniczki postepowania kwote 95.976 zl, na ktora skladaly sie naleznoéé¢ z tytulu
korzystania przez wnioskodawcow z nieruchomos$ci ponad uprawniony zakres - 72.860 zt i naleznoéci z tytutlu
pobranych pozytkéw - 23.116 z}. Natomiast w punkcie IV postanowienia, Sad zasadzil od uczestniczki postepowania
na rzecz wnioskodawcow kwote 80.813,82 z1, na ktéra skladaly sie: naleznosci z tytutu nakladéw - 61.301 zl, wydatkow
- 1.213,82 zl oraz naleznoSci za zarzadzanie nieruchomoécia - 18.299 zl. W pozostalym zakresie Sad oddalil zadania
wnioskodawcow i uczestniczki postepowania.

Apelacje od powyzszego postanowienia wnie$li zaré6wno wnioskodawcy, jak i uczestniczka postepowania.

Uczestniczka postepowania zaskarzyla powyzsze postanowienie w czeSci, tj. w zakresie punktu II, co do
rozloZenia splaty na raty. Apelujaca zarzucila Sadowi Rejonowemu blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na
przyjeciu, ze sytuacja majatkowa wnioskodawcow nie pozwala im na jednorazowa splate na rzecz uczestniczki
postepowania kwoty 232.630 zl oraz niewlaSciwe zastosowanie art. 212 § 3 k.c. poprzez rozlozenie splaty kwoty
232.630 zt na 78 miesiecznych rat. W zwigzku z powyzszymi zarzutami, apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego
postanowienia poprzez zasadzenie od wnioskodawcéw na rzecz uczestniczki postepowania splaty kwoty 232.630
zl platnej w terminie 6 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia. W uzasadnieniu apelujaca wskazala, ze
Sad Rejonowy oceniajac sytuacje majatkowa wnioskodawcow nie uwzglednit majgtku wnioskodawcéw w postaci
nieruchomosci. Wnioskodawcy sa wlascicielami pieciu lokali uzytkowych, zatem nic nie stoi na przeszkodzie, by
sprzedac jeden z nich i jednorazowo splaci¢ udzial uczestniczki. Apelujaca ma 77 lat, nie posiada wlasnego mieszkania,
obecnie mieszka w domu syna, ktory przebywa zagranica. Syn uczestniczki postepowania zamierza sprzeda¢ dom,
a zatem po jego powrocie, apelujaca bedzie zmuszona wyprowadzié sie. W tej sytuacji, w ocenie uczestniczki, tylko
jednorazowa splata moze zapewnic jej mozliwo$¢ kupienia w przyszloéci wlasnego mieszkania.

Wnioskodawcy zaskarzyli powyzsze postanowienie w czeSci, tj. co do punktow I. i II. w zakresie ustalonej przez
Sad Rejonowy wartoSci nieruchomosci, a w konsekwencji wysoko$ci splaty na rzecz uczestniczki postepowania.
Nadto, apelacja zaskarzyla rozstrzygniecie Sadu Rejonowego w zakresie punktéow III i IV. Apelujacy zarzucili
Sadowi Rejonowemu naruszenie przepisow art. 198, 206 i 207 k.c. poprzez przyjecie, ze B. S. miala prawo do
wyrazenia zgody na obciazenie nieruchomos$ci prawem uzytkowania ustanowionym na rzecz S. W.. Nadto, ze B.
S. miala prawo do wspoélposiadania i korzystania z nieruchomo$ci z naruszeniem (i wbrew) woli pozostalych
wspoétwladcicieli oraz ze uczestniczka postepowania nie jest zobowigzana do ponoszenia wydatkéw i ciezaréw
zwigzanych z rzecza wspo6lna stosownie do swojego udziatu, jak rowniez to, ze moga - ponad jej udzial - przypasé
uczestniczce postepowania pozytki i inne przychody z rzeczy wspolnej. Apelujacy zarzucili rowniez naruszenie art.
233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddéw, a takze bledne ustalenie stanu faktycznego i w
konsekwencji dokonanie btednych rozliczeh wzajemnych zobowiazan pomiedzy uczestnikami postepowania, a takze
bledne ustalenie wartosci przedmiotowej nieruchomos$ci. W zwiazku z powyzszymi zarzutami, apelujacy wniesli o
uchylenie postanowienia w zaskarzonej cze$ci i przekazanie sprawy w tym zakresie do ponownego rozpoznania Sadowi
Rejonowemu. Ewentualnie, wnieéli o zmiane postanowienia w zaskarzonej cze$ci w sposob wskazany w apelacji. W
uzasadnieniu apelacji, wnioskodawcy wskazali, ze prawidlowa warto$¢ rynkowa nieruchomosci winna zostac ustalona
na kwote 577.000 zl, a nie jak przyjal Sad Rejonowy 1.163.150 zl. Biegly M. K. w opinii uzupelniajacej ze stycznia
2014 r. wskazal, ze zaktualizowana warto$¢ rynkowa przystugujacego wspotwlascicielom prawa do nieruchomoéci
wynosi 577.000 zl. Kwota, na ktéra powoluje sie w treSci uzasadnienia Sad Rejonowy pozostaje zatem bezzasadna.



Podkreslono, Ze na rozprawie w dniu 19 lutego 2016 r. pelnomocnik wnioskodawcow oswiadczyl jedynie, Ze nie
wnosi o aktualizacje opinii bieglego K. z 30.12.2013 r. Uczestniczka postepowania rowniez nie podata zadnej kwoty,
ktéra przedstawialaby odmienng, od wskazanej przez bieglego K., warto§¢é rynkowa nieruchomoéci. Nadto, w pi$émie
z 24.08.2016 r. pelnomocnik uczestniczki podal wartoé¢ przedmiotu sporu — 577.000 zl. Z powyzszego wynika,
ze stanowisko uczestnikow postepowania bylo zgodne, iz warto$¢ nieruchomos$ci wynosi 577.000 zi. Apelujacy
podkredlili, ze Sad Rejonowy bezpodstawnie uznal, ze M. W. nie wyrazala zgody na obciazenie nieruchomosci
przez syna i synowa na rzecz wnuka prawem uzytkowania, tym bardziej, ze sama podarowala wnukowi — S. W.
cze$é nieruchomosci i zawarla z nim umowe o korzystaniu z tej nieruchomosci. W ocenie wnioskodawcow fakt, iz
S. W. mieszka w przedmiotowej nieruchomosci korzystajac z prawa uzytkowania ustanowionego na okres 41 lat
poczawszy od 1999r. ma istotny wplyw na warto$¢ rynkowa nieruchomoéci, a do§wiadczenie zyciowe wskazuje, ze
obcigzonej nieruchomosci takim prawem nikt nie chee kupié, chyba, ze po bardzo okazyjnej cenie, ktéra uwzglednia
obcigzenie nieruchomosci prawem osoby trzeciej. W sytuacji, gdy warto$¢ nieruchomo$ci zostala okre$lona przez
bieglego i uznana przez uczestnikéw postepowania na kwote 577.000 zl, 1/5 czes¢ tej kwoty wynosi 115.400 zl, a
wiec w zaskarzonym orzeczeniu przyznana uczestniczce splata zostala zawyzona o 117.230 zl, co uzasadnia wniosek
apelacji o zmiane zaskarzonego postanowienia w tym zakresie. Wnioskodawcy zakwestionowali rowniez trafno$c
rozstrzygniecia Sadu I instancji w zakresie zasgdzenia od wnioskodawcéw na rzecz uczestniczki postepowania kwoty
95.976 zl tytulem naleznoéci zwigzanych z korzystaniem przez wnioskodawcow z nieruchomosci i pobieraniem
pozytkéw. Apelujacy kwestionowali nadto wysoko$¢ kwoty zasadzonej od uczestniczki postepowania na rzecz
wnioskodaweow tytulem zwrotu nakladéw i wydatkéw poniesionych przez wnioskodawcéw na nieruchomos$é oraz
kosztow zarzadzania nieruchomoscia. Wnioskodawcy zwrocili uwage, ze jezeli chodzi o koszty budowy budynku B, Sad
Rejonowy niekonsekwentnie dla ustalenia wysokoSci splaty od uczestniczki postepowania na rzecz wnioskodawcow
przyjal, ze dobudéwka byla warta 233.868 zl, natomiast przy ustaleniu sptat od wnioskodawcow na rzecz uczestniczki,
uznal, ze dobudéwka byla warta 388.843,75 zL. Wnioskodawcy zakwestionowali rowniez ustalenia Sadu w zakresie
kwoty naleznej im tytulem wynagrodzenia za zarzad sprawowany nad nieruchomoscia.

Odnoszac sie do praw uczestniczki postepowania do wspoélposiadania nieruchomosSci i korzystania z niej,
wnioskodawcy wskazali, ze uczestniczka nie zawarla z wnioskodawcami umowy o sposobie korzystania ze wspodlnej
nieruchomosci. Ponadto, do chwili obecnej nie ustalono réwniez na drodze sadowej sposobu korzystania z
przedmiotowej nieruchomos$ci pomiedzy wnioskodawcami a uczestniczka postepowania. W tej sytuacji — zdaniem
apelujacych - pragnienie uczestniczki postepowania zamieszkania na nieruchomosci wsp6lnej w pomieszczeniach,
w ktorych poprzednio mieszkala jej matka wymagalo zgody wnioskodawcéw, a takiej uczestniczka nie uzyskala.
Zamieszkanie we wskazanych pomieszczeniach kogokolwiek wymagatoby wykonania szeregu prac budowlanych
oraz znacznych nakladéw finansowych i to przez osobe zainteresowana. Wnioskodawcy podkreslili, ze uczestniczka
postepowania przez 14 lat twierdzila, ze w testamencie matka zapisala jej mieszkanie na pietrze, cho¢ takie mieszkanie
nie istnieje; uczestniczka postepowania odziedziczyta po matce jedynie udzial 1/5 czeéci nieruchomosci, a nie jakie$
konkretne pomieszczenia. Niezaleznie od powyzszego, uczestniczka postepowania, aby wejS¢é na pierwsze pietro
budynku A, bez wybudowania osobnej klatki schodowej, przechodzilaby przez hol znajdujacy sie na parterze i mialaby
swobodny dostep do wszystkich pomieszczen na parterze i piwnicy, czyli w konsekwencji do calego budynku A, a
poprzez piwnice takze do budynku B. Tak wiec uczestniczka postepowania posiadajaca udzial 1/5 czesci nieruchomoéci
mialaby dostep do 100% nieruchomosci zachowujac do wylacznego korzystania 50% budynku A.

W odpowiedzi na apelacje uczestniczki postepowania wnioskodawcy wniesli o jej oddalenie w calo$ci oraz o zasadzenie
od uczestniczki na rzecz wnioskodawcow kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Uczestniczka wniosta o oddalenie apelacji wnioskodawcow.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnoSci odnie$¢ nalezalo sie do apelacji wnioskodawcow, jako dalej idace;.



Kazdorazowo rozpoznanie apelacji rozpoczyna sie od odniesienia sie do zarzutéw naruszenia przepis6w postepowania,
gdyz wnioski w tym zakresie z istoty swej determinuja rozwazania co do pozostalych zarzutow apelacyjnych, bowiem
jedynie nieobarczone bledem ustalenia faktyczne, bedace wynikiem nalezycie przeprowadzonego postepowania moga
by¢ podstawa oceny prawidlowosSci kwestionowanego rozstrzygniecia w kontekscie twierdzen o naruszeniu przepisow
prawa materialnego. Skoro zatem cze$¢ uwag i zastrzezen skarzacych wiaze sie z dokonana przez Sad Rejonowy oceng
dowodow oraz poczynionymi przezen ustaleniami faktycznymi, to na wstepie Sad Okregowy odniesie sie wlasnie do
tych kwestii. Wbrew jednak zarzutom apelujacych, Sad Rejonowy nalezycie ocenil zgromadzony material dowodowy,
a w konsekwencji poczynit prawidlowe ustalenia faktyczne. Umozliwia to Sadowi Okregowemu przyjecie tych ustalen
za wlasne, ktore przez to staja sie integralna czescia ponizszych rozwazan. Jednocze$nie nie ma koniecznosci ich
ponownego, szczegblowego przytaczania (por. wyrok SN z dnia 22 sierpnia 2002 r., V CKN 348/00), zwlaszcza gdy
ujete one zostaly w bardzo obszerny sposéb w czesci wstepnej niniejszego uzasadnienia. Odzwierciedlone w stanie
faktycznym okolicznoéci sprawy wiernie oddaja caloksztalt stosunkow i relacji zachodzacych pomiedzy stronami.
Sad Rejonowy wnikliwie wzigl pod uwage wszystkie okolicznos$ci faktyczne majace znaczenie dla rozstrzygniecia. Nie
sposob tez powiedzie¢, aby Sadowi I instancji umknat jakikolwiek aspekt okolicznosci faktycznych sprawy. Inaczej
mowiac, okoliczno$ci faktyczne sprawy — w zakresie istotnym z punktu widzenia granic zaskarzenia — zostaly nalezycie
zweryfikowane i ocenione z uwzglednieniem caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego.

Przede wszystkim Sad II instancji nie dopatrzyl sie zadnego uchybienia co do art. 233 § 1 k.p.c., przewidujacego
zasade swobodnej oceny dowodow. Na tej plaszczyznie apelujacy podniesli, iz Sad niewlaéciwie zinterpretowal
informacje i dane pozyskane z osobowych zr6del dowodowych i z nagrania na plycie CD oraz dal wiare twierdzeniom
uczestniczki co do okoliczno$ci zwigzanych z pozbawieniem jej dostepu do nieruchomosci i wyrazanego przez
nig zamiaru zamieszkania w przedmiotowej nieruchomoéci. Dodatkowo wnioskodawcy podniesli, iz uchybieniem
ze strony Sadu Rejonowego bylo przyjecie do rozliczen z tytulu wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci
ponad udzial, wnioskéw z opinii bieglego D. J. z dnia 28 marca 2013r., gdy tymczasem bardziej wlasciwym w
okolicznos$ciach niniejszej sprawy byloby przyjecie wnioskow z opinii uzupelniajacej tego bieglego sporzadzonej w
dniu 10 lipca 2014r. W rozpoznawanej sprawie ocena dowodéw dokonana przez Sad pierwszej instancji — takze w
zakresie kwestionowanym przez apelujacych — uwzglednia dyrektywy wskazane w art. 233 § 1 k.p.c., jest swobodna,
ale nie dowolna, odnosi sie do caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego. W istocie rzeczy
zastrzezenia apelujacych odno$nie nieprawidlowej oceny dowodéw stanowily jedynie polemike z logicznym i zgodnym
z zasadami do$wiadczenia zyciowego wnioskowaniem Sadu Rejonowego. Obszerne pisemne motywy zaskarzonego
postanowienia zawieraja wyraz wlasnego przekonania Sadu popartego wywodem logicznymi i wewnetrznie spojnym,
dlatego w pelni pozostaja pod ochrong art. 233 § 1 k.p.c. Bez watpienia rzeczona sprawa od strony dowodowej
nie byla latwa, gdyz Sad dysponowal przeciwstawnymi twierdzeniami wnioskodawcow i uczestniczki, ktoérzy byli
ze soba mocno skonfliktowani. Sprawy nie ulatwiala tez obszerno$¢ materialu dowodowego oraz znaczny uplyw
czasu od momentu wszczecia postepowania. Ogolnie rzecz biorac Sad Rejonowy podotal jednak swojemu zadaniu,
a ustalonego przebiegu wydarzen nie sposob zdeprecjonowaé tylko z tego wzgledu, ze w wiekszej mierze opiera sie
on na twierdzeniach uczestniczki. Zreszta okolicznos$é, czy uczestniczka faktycznie zamierzala zamieszka¢ w spornej
nieruchomos$ci i ewentualnie od kiedy, nie miala dla sprawy istotnego znaczenia. Istotnym za$ bylo, ze chciala
ona korzysta¢ w sposdb wylaczny z tej czeSci nieruchomosci, z ktorej korzystala jej matka. Przyznal te okoliczno$¢
wnioskodawca zeznajac /k.1038/: ,uczestniczka mowila, aby daé jej pietro i strych. Byla tez taka rozmowa, ze
uczestniczka chciala zamieszkac w czes$ci dawniej zajmowanej przez M. W. (...)”. W $§wietle za$ dalszych zeznan samego
wnioskodawcy /k.1038/ za bezsporna uznac nalezy okoliczno$¢, ze na skutek dzialan podjetych przez wnioskodawce
w dniu 19 wrze$nia 2002 r. B. S. zostala pozbawiona wylacznego korzystania z czesci nieruchomosci, ktora zgodnie z
umow3 z dnia 3 sierpnia 1999r, (akt notarialny: Rep. A. (...)) pozostawala w wylgcznym korzystaniu jej matki M. W..
Chot wnioskodawcy chcieli bowiem udostepnié uczestniczce klucze do okreslonych pomieszczen nieruchomosci, to
jednak nie mieli woli udostepnienia nieruchomosci uczestniczce do swobodnego korzystania w zakresie i w sposéb
odpowiadajacy temu, jaki wynikal z umowy quoad usum zawartej z matka M. W.. Jak wyjasnil wnioskodawca
»bo to by przekraczalo jej udzial w nieruchomosci”. Odnoszac sie z kolei do tej czeéci zarzutdw, ktore dotyczyly
zastosowania w sprawie wnioskow z opinii glownej bieglego D. J., miast z opinii uzupelniajacej, nalezy zwroci¢ uwage,



ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy powinno odpowiada¢ kwocie, jaka posiadacz w normalnym
toku rzeczy musialby zaplacié¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie — wedlug stawek rynkowych
naleznych za korzystanie z rzeczy w danych okresach przyjetych do rozliczenia. Stanowi ono ekwiwalent za uzywanie
cze$ci nieruchomosci w danym czasie i nalezno$é¢ z omawianego tytulu winna byé zasadzana z uwzglednieniem realiow
- przede wszystkim stawek czynszu rynkowego - istniejacych w czasie, ktorego dotyczy zadanie. W tym kontekscie, bez
znaczenia dla okre$lenia wysokoSci takiego $wiadczenia pozostaje wysoko$¢ korzysci, jakie uzyskali wnioskodawcy z
uwagi na korzystanie z pomieszczen budynku na nieruchomosci. Istotnym w tym ujeciu bylo zatem ustalenie nie tyle
korzysci, jakie wnioskodawcy rzeczywiscie uzyskali (lub mogliby uzyska¢ wynajmujac takze pomieszczenia, do ktérych
prawo posiadania zglaszala uczestniczka), ale tych, jakie potencjalnie moglaby uzyska¢ z najmu tych pomieszczen
uczestniczka wedlug stawek rynkowych naleznych za korzystanie z rzeczy w przyjetych do rozliczenia we wskazanym
okresie. Wychodzac z takiego zalozenia uzna¢ nalezy za sluszna decyzje Sadu Rejonowego o przyjeciu do wyliczen
wnioskow z opinii bieglego D. J. z dnia 28 marca 2013r. Wszak dla ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia naleznego
uczestniczce — oczywiScie przy przyjeciu, ze zgloszone przez nia roszczenie moze zostaé uznane za usprawiedliwione
co do zasady — przyjaé nalezalo zalozenie o ciggloSci trwania najmu i wynajecia w catoSci potencjalnie istniejacego
lokalu odpowiadajacego temu, z ktérego korzystala M. W..

W zakresie nieuwzglednionym powyzej, podniesiony przez wnioskodawcoéw zarzut naruszenia art. 233 §1 k.p.c. zostal
nakierowany na zwalczanie oceny prawnej dokonanej na podstawie prawidlowo poczynionych ustalen faktycznych,
ktoérych podstawa byt material dowodowy zgromadzony w sprawie. Weryfikacja znaczenia faktow ustalonych w
toku postepowania dla prawidlowo$ci rozstrzygniecia nastapi zatem przez pryzmat relewantnych przepisow prawa
materialnego, w dalszej czeSci uzasadnienia.

Odniesienie sie do zarzut6w naruszenia prawa materialnego wymagalo od Sadu Okregowego dokonania oceny
ustalonych faktéw na gruncie przepiséw prawa materialnego. I w tym zakresie, Sad Odwolawczy nie moze zgodzic¢
sie z wyrazonym w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia stanowiskiem Sadu I instancji, iz przedmiotowa
nieruchomoé¢ nie zostala podzielona do korzystania miedzy wspotwlascicieli. Wprawdzie Sad Rejonowy ustalil, iz
umowa quoad usum istniala miedzy M. W. a wnioskodawcami i nie ustala, bedac caly czas wykonywana do czasu
$mierci M. W.. Jednak z okoliczno$ci tej, Sad Rejonowy nie wywiddl wlasciwych wnioskéw co do zasadniczej dla
sprawy kwestii — tj. oceny charakteru uprawnien i obowiazkéw aktualnych wspotwlascicieli w kontekscie posiadania
nieruchomos$ci. Ustalenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci moze nastapi¢ w trybie podzialu quoad usum. Ma
on charakter umowny, obligacyjny — wspotwlasciciel ma roszczenie o wylaczne korzystanie z wydzielonej czedci
rzeczy, ktoremu odpowiada $§wiadczenie pozostalych wspotwlascicieli polegajace na zaniechaniu korzystania z niej
i znoszeniu wylacznego korzystania przez wspoiwlasciciela w jej ramach z czeSci jemu wydzielonej. Rozdzielne
korzystanie z przedmiotu wspolwlasno$ci nie narusza jego substancji, nie wzbogaca nikogo bezpodstawnie, nie
odejmuje wladztwa nad rzecza, lecz konkretyzuje je w stosunku do kazdego ze wspotwlascicieli. Wspotwlasciciel
w ramach posiadania quoad usum jest nadal posiadaczem samoistnym calo$ci rzeczy oraz posiadaczem zaleznym
wydzielonej mu umownie czeSci. Dokonanie podzialu quoad usum oznacza wewnetrzne ,zorganizowanie” sposobu
korzystania z rzeczy wspoélnej. Nie nastepuje natomiast Zadna zmiana w stosunkach wlasnoéciowych.

Przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe prowadzi jednoznacznie do ustalenia, ze w dniu 3 sierpnia 1999r.
wszyscy 6wezedni wspdlwlasciciele nieruchomosei dokonali podzialu nieruchomos$ci quoad usum. Tre$¢ umowy
regulujacej sposob korzystania z nieruchomosci (§6 aktu notarialnego Rep. A. numer (...) wraz z §2 aktu notarialnego
Rep. A. (...)) jasno i precyzyjnie okreélala uprawnienia kazdego ze wspolwlascicieli zarobwno w zakresie czeSci
nieruchomodci, z ktorej moze korzystaé samodzielnie, jak i w zakresie korzystania z okre$lonych cze$ci nieruchomosci
lacznie z innymi wspotwlascicielami. Ustalonego podziatu nieruchomosci do korzystania nie przekresla takze sprzedaz
udzialu w prawie wlasnosci tej nieruchomosci przez S. W.. Wnioskodawcy, jako nabywcy nieruchomosci objetej
podzialem do korzystania byli bowiem nim zwigzani, jezeli o tym wiedzieli lub z latwos$cia mogli sie dowiedzieé.
Zastosowanie znajduje tutaj bowiem dyrektywa art. 211 k.c. OkolicznoSci tej sprawy potwierdzaja, ze nastepcy prawni
S. W. wiedzieli o podziale do korzystania (przyznat te okoliczno$é wnioskodawca) i konsekwentnie go wykonywali.
W rezultacie, konsekwentne przestrzeganie podzialu quoad usum dokonanego w 1999 r. nie tylko przez S. W., ale



takze przez jego nastepcow prawnych — J. i A. malz. W. potwierdza, ze raz ustalona strefa wplywow nie zmieniata sie
z uplywem lat i ciagle — co najmniej do $mierci M. W. — respektowano ustalone zasady podzialu nieruchomosci do
korzystania.

Whbrew temu co przyjal Sad Rejonowy, sam fakt odmowy ujawnienia przez sad wieczystoksiegowy w dziale III
ksiegi wieczystej zmiany osoby korzystajacej z M. W. na B. S., nie powodowal automatycznie niemozno$ci oceny
ustalonych w sprawie okolicznosci faktycznych w konteks$cie istnienia (badz nie) umowy quoad usum takze po $mierci
M. W.. Zgodnie bowiem z art. 922 k.c., przedmiotem dziedziczenia sa wszystkie prawa majatkowe spadkodawcy, a
takze posiadanie, ktore cho¢ prawem nie jest, wchodzi w sklad spadku. W mysl zasad art. 199-201 k.c., kazdemu
ze wspodlwlascicieli stuzy prawo zarzadu rzecza wspolna, a zgodnie z art. 206 k.c. kazdy ze wspolwtaseicieli jest
uprawniony do wspoélposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze
wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli. Jak stusznie zauwazyl Sad Rejonowy,
uprawnienie to nie oznacza prawa do okreslonej fizycznie czeSci rzeczy wspolnej, lecz prawo do posiadania calej
rzeczy w takim zakresie, jaki da sie pogodzic ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy wspolnej przez pozostatych
wspotwlaseicieli. Sposdb wykonywania tych uprawnien przez wspoiwlascicieli moze byé przez nich okre§lony w
umowie albo wynikaé z ustawy lub orzeczenia sagdu, podobnie jak sposob zarzadu rzecza wspdlng. Jak wskazal Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 25 pazdziernika 1973 r., III CRN 247/73, sam spos6b wykonywania przez spadkodawce
uprawnien okreSlonych w art. 206 k.c. nie jest prawem majatkowym i nie podlega dziedziczeniu. Jednakze prawa i
obowiazki wynikajace z umowy okreslajacej sposob korzystania z rzeczy wspdlnej przez wspotwlascicieli s3 prawami

majatkowymi nie zwigzanymi $ciéle z osobg wspotwtadciciela, lecz z udzialem w rzeczy, przez co nie gasna z chwilg
Smierci wspotwlasciciela (tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 4 pazdziernika 2002r. (III CKN 521/01).

Przenoszac za$ powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy nalezy stwierdzic, ze bezspornie zostalo ustalone, na jakiej
podstawie spadkodawczyni M. W. weszla w wylaczne posiadanie pomieszczen na strychu i pierwszym pietrze budynku
A i stala sie ich wylacznym posiadaczem. Nastgpilo to na podstawie umowy quoad usum zawartej z S. W.. O istnieniu
tej umowy wiedzieli wnioskodawcy w chwili nabycia udzialow od syna w grudniu 1999r., albowiem prawa M. W. z
tej umowy wynikajace ujawnione byly w ksiedze wieczystej. Wbrew temu, co podnoszg wnioskodawcy, nie byla to
shuzebno$¢ mieszkania ani umowa dozywocia, ktére to stosunki prawne wygasalyby wraz ze $miercia uprawnionej
M. W.. Jak wynika z brzmienia §6 umowy z dnia 3 sierpnia 1999r. strony okreslily w umowie ,sposéb korzystania
z nieruchomos$ci wspolnej”, brak za§ w treSci wskazanego aktu notarialnego elementow istotnych dla stosunku
shuzebnosci osobistej czy umowy dozywocia. W konsekwencji, odmiennie niz przyjat to Sad Rejonowy, Sad Okregowy
uznal, ze prawa M. W., wynikajace z umowy regulujacej sposob korzystania z nieruchomosci (quoad usum) nie wygasty
z chwila jej $mierci, lecz przeszly na jej spadkobierce — B. S.. Jednocze$nie nie zostalo w sprawie wykazane by strony
zgodnie umowe te zmienily lub by uczestniczka zrzekla sie uprawnien z tej umowy wynikajacych.

Powyzszej konstatacji nie zmienia orzeczenie wydane w postepowaniu wieczystoksiegowym, na ktére powolal sie
Sad Rejonowy, uzasadniajac odmienna ocene powyzszej kwestii. Zgodnie bowiem z treécig art. 366 k.p.c. wyrok
(postanowienie) prawomocny ma powage rzeczy osadzonej tylko co do tego, co w zwigzku z podstawg sporu stanowilo
przedmiot rozstrzygniecia, a ponadto tylko miedzy tymi samymi stronami. O powadze rzeczy osadzonej decyduje
poza identycznoScia stron nie tylko identyczno$é przedmiotu rozstrzygniecia, lecz takze identyczno$¢ podstawy
sporu. Analiza szeregu orzeczen Sadu Najwyzszego prowadzi do wniosku, Ze o wystapieniu stanu powagi rzeczy
osadzonej rozstrzyga nie tylko sama tozsamo$¢ stron, ale rownoczeSnie tozsamos$é podstawy faktycznej i prawnej
rozstrzygniecia. Dopiero kumulacja obu tych przeslanek przesadza o wystapieniu powagi rzeczy osadzonej (por.
wyroki Sadu Najwyzszego z: 6 marca 2008 r., IT UK 144/07; 20 pazdziernika 2011 r., I UK 239/10; 5 kwietnia 2011
r., III UK 106/10; postanowienie Sadu Najwyzszego z 11 lutego 2011 r., I CSK 277/10; wyroki Sadu Najwyzszego
z 15 listopada 2012 r., V CSK 515/11 i z 26 stycznia 2012 r., I UK 301/11). Tozsamo$¢ roszczen zachodzi zatem,
kiedy sad ma w obu sprawach orzec o tym samym, dysponujac tymi samymi faktami, ktére majg spowodowac ocene
tego samego zadania i kiedy rozstrzygniecie jednej ze spraw oznacza rozstrzygniecie takze drugiej. W konsekwencji,
moc wigzaca z perspektywy kolejnych postepowan uzyskuja jedynie ustalenia dotyczace tego, o czym orzeczono w
zwigzku z podstawg sporu. Moc wigzaca orzeczenia nie rozcigga sie natomiast na kwestie prejudycjalne, ktére sad



przesadzil, dazac do rozstrzygniecia o zadaniu i ktorych rozstrzygniecie znajduje sie poza sentencja, jako element
jej motywow. Natomiast tresé uzasadnienia moze stuzy¢ sprecyzowaniu rozstrzygniecia zawartego w sentencji, a nie
temu by moc wigzacg orzeczenia rozciagac na kwestie pozostajace poza sentencja. Inaczej rzecz ujmujgc moc wigzaca
odnosi sie do ,skutku prawnego”, ktory stanowil przedmiot orzekania i nie oznacza zwigzania sadu i stron ustaleniami
i oceng prawng zawarta w uzasadnieniu innego orzeczenia. Zakresem prawomocno$ci materialnej jest bowiem objety
tylko ostateczny wynik rozstrzygniecia, a nie przestanki, ktore do tego doprowadzily. Tego rodzaju zagadnienia
moga by¢ przedmiotem odmiennego osadu w p6Zniejszych procesach, dopoki nie zostana objete rozstrzygnieciem w
sposoéb, ktory bedzie wigzat kolejne sady w dalszych postepowaniach. Wprawdzie nie jest pozadana sytuacja, w ktorej
analogiczne stany faktyczne, zostana odmiennie ocenione przez rézne sady, ale ograniczenie swobody jurysdykcyjnej
sadu oraz odstapienie od zasady bezposrednio$ci i swobodnej oceny dowodoéw, nie znajduje dostatecznych podstaw
w art. 365 § 1 k.p.c., ktéry dopuszcza rozbiezno$¢ ocen miedzy sadami, w rozstrzyganiu kwestii ,wstepnych” poza
zwigzaniem sentencja (tak: Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 18 stycznia 2017r., V CSK 159/16).

Reasumujgc, postanowienie Sadu wieczystoksiegowego w przedmiocie wniosku B. S. o wpis w dziale III ksiegi
wieczystej, w szczegolnoéci zawarta w jego uzasadnieniu ocena prawna kwestii dziedziczenia roszczen wynikajacych z
umowy quoad usum, ktéra doprowadzila Sad do oddalenia wniosku o wpis, nie byla wigzaca dla Sadu dokonujacego
zniesienia wspotwlasno$ci w niniejszej sprawie. Miedzy oboma sprawami nie zachodzila réwniez prejudycjalnose,
skoro dla rozstrzygniecia sprawy o zniesienie wspolwlasnoéci w zakresie roszczen zwiazanych z posiadaniem
nieruchomosci wspdlnej nie bylo wymagane uprzednie rozstrzygniecie sprawy o ujawnienie w ksiedze wieczystej
okre§lonego roszczenia, a jej rozstrzygniecie nie bylo kwestig wstepng, istotna do rozstrzygniecia w sprawie o
zniesienie wspotwlasnosci.

Przedstawiona powyzej ocena Sadu Odwolawczego, odmienna od tej dokonanej przez Sad Rejonowy, skutkowala
konieczno$cig zmiany zaskarzonego postanowienia w punkcie III. Wszak zgloszone roszczenia wspdlwlascicieli
podlegajace rozpoznaniu w niniejszej sprawie podlegaly istotnym modyfikacjom, gdy uwzgledni sie okoliczno$é
istnienia na nieruchomos$ci umowy quoad usum. Dokonany w 1999 r. podzial okre§lil zatem sposéb wspolposiadania
i korzystania z rzeczy wspdlnej przystugujacego kazdemu ze wspoéiwlascicieli z mocy art. 206 k.c. Choé czeci
nieruchomosci powstale w wyniku podzialu quoad usum nie sg odrebnym przedmiotem wlasnosci, to jednak kazdy
ze wspoélwlascicieli mogl, z wylaczeniem pozostalych, korzysta¢ z przydzielonej mu czesci nieruchomosci wspolne;j.
W wyniku jego dokonania wspdélwlasSciciele, pozostajac wspoélposiadaczami samoistnymi rzeczy wspoélnej, uzyskali
posiadanie zalezne wydzielonych czesci rzeczy. W takiej sytuacji o wykroczeniu poza uprawnienia wspotwlascicielskie
mozna moéwié, gdy posiadajacy wspodiwlasciciel podejmuje sam decyzje o zmianach w przedmiocie korzystania z
nieruchomosci uregulowanych umowa quoad usum. W rozpoznawanej sprawie bezsporne bylo, ze wnioskodawcy
na skutek dzialan podjetych we wrzeSniu 2002r. wladali cala nieruchomoécia przy jednoczesnym pozbawieniu
uczestniczki moznoéci wylacznego wladania rzecza w zakresie wynikajacym z umowy quoad usum. W tej sytuacji,
ich posiadanie poza zakres oznaczony umowa o korzystanie bylo nieuprawnionym posiadaniem. Ponadto przyjaé¢
trzeba, ze wnioskodawcy rozpoczeli wladanie w zlej wierze, wiedzac, ze uprawnienie do wspélposiadania rzeczy
przystuguje tez uczestniczce bedacej wspolwlascicielem na podstawie spadkobrania, a tre§¢ umowy o sposobie
korzystania z nieruchomo$ci byla im znana (art. 221 k.c. w zw. z art. 922 k.c.). Oznacza to, ze uczestniczce co
do zasady przystugiwalo wobec wnioskodawcow z mocy art. 206 k.c. w zwigzku z art. 224 § 2 k.c. i w zwigzku
z art. 225 zd. 1 k.c. roszczenie o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy. Zarzuty apelacyjne
wnioskodawcow w zakresie tego roszczenia, w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, nie mogly tez skutkowac obnizeniem
$wiadczenia z tego tytulu zasadzonego przez Sad Rejonowy. Uwzgledni¢ bowiem trzeba, ze pomimo pomylek w
uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia, ostatecznie uwzglednione z tego tytulu roszczenie obejmuje okres od 19
wrze$nia 2002r., a nie jak wskazuja apelujacy od stycznia 2002r. (por.: sposob liczenia strony 50-51 uzasadnienia).
Rowniez co do daty koncowej apelujacy nie wskazujg argumentow, ktore uzasadnialyby skrocenie tego okresu czasu.
Co wiecej, prawidlowo liczone $wiadczenie z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy, przy istnieniu
umowy quoad usum byloby wyzsze od tego, ktore zostalo zasadzone na rzecz uczestniczki postepowania. Wszak
powierzchnia cze$ci nieruchomosci, z ktérej w sposéb wylaczny w oparciu o wskazang umowe quoad usum miala
prawo korzystaé uczestniczka byla wieksza niz ta, odpowiadajaca udzialowi 1/5 cz. Bedac jednak zwigzany granicami



zaskarzenia (od tego rozstrzygniecia apelacje wywiedli jedynie wnioskodawcy) oraz obowiazujacym w procedurze
cywilnej zakazem reformationis in peius, Sad II instancji nie moégt w tym zakresie zmienié¢ rozstrzygniecia Sadu
Rejonowego. Stad apelacja wnioskodawcoéw co do rozstrzygniecia w przedmiocie wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 §2 k.p.c.

Przechodzac natomiast do oceny trafno$ci rozstrzygniecia Sadu Rejonowego odnoszacego sie do zadania zasadzenia
zwrotu 1/5 czeSci pozytkdw osiagnietych przez wnioskodawcow ze znajdujacych sie w przedmiotowej nieruchomosci
pomieszczen (o charakterze mieszkalnym i uzytkowym), to w $wietle poczynionych wyzej rozwazan uznac nalezalo
je za bledne. Istotnym jest, iz najem — ktorego dotyczylo rozliczenie pozytkow w punkcie III. zaskarzonego
postanowienia — dotyczyl tylko tej cze$ci nieruchomoéci, ktora zgodnie z quoad usum byla w wylacznym posiadaniu
wnioskodawcow (tak: zgodne o$wiadczenia strona — k. 978). Skoro bowiem podzial quoad usum polega na tym,
ze kazdy ze wspotwlascicieli otrzymuje do wylacznego uzytku fizycznie wydzielona cze$é nieruchomodci, to w takiej
sytuacji wnioskodawcy oddzielnie uzywali swojej czesci i oddzielnie czerpali z niej pozytki. Prowadzi to z kolei do
wniosku, ze pozytki osiggniete z najmu wydzielonej cze$ci nieruchomoéci przypadac¢ winny w calo$ci wnioskodawcom,
ktorym przystugiwalo uprawnienie do wylacznego korzystania z tej czeéci nieruchomoéci. Zadanie uczestniczki o
zwrot pozytkéw winno podlegaé oddaleniu co do zasady, a w konsekwencji zasadzone w punkcie III. zaskarzonego
postanowienie Swiadczenie podlegalo obnizeniu o uwzgledniong z tego tytutu kwote 23.116,00 zl, o czym orzeczono
na podstawie art. 386 §1 k.p.c. w zw. z art. 13 §2 k.p.c.

Przystepujac do zarzutéw apelacyjnych wnioskodawcoéw odnoszacych sie do rozstrzygniecia zawartego w punkcie
IV. zaskarzonego postanowienia, wskaza¢ trzeba, ze z podzialu rzeczy wspoélnej do korzystania (quoad usum)
wynika nie tylko podzial dochodéw i pozytkéw odpowiadajacy podzialowi nieruchomosci do posiadania miedzy
wspoltwlaseicielami, ale taka sama zasada obowiazuje w odniesieniu do rozdzialu wydatkéw i nakladow, jakie
kazdy ze wspotwlasceicieli ponosi na fizycznie wydzielona czeé¢ nieruchomosci, przydzielong do uzywania. W takiej
natomiast sytuacji nalezalo odwolaé sie do funkcjonujacego od dawna w orzecznictwie ugruntowanego pogladu,
iz wspotwlasciciel dokonujacy nakladéw i wydatkdéw koniecznych na rzecz, z ktérej w danym ukladzie stosunkéw
faktycznych pomiedzy wspolwlascicielami inny wspolwlasciciel nie korzysta, nie moze od tego ostatniego zadac
zwrotu tych nakladow i wydatkow (tak uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia 8.01.1980r., III CZP 80/79 i w wielu
innych orzeczeniach); co dotyczy tym bardziej wszelkich pozostalych nakladéw i wydatkéow (tak: uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 10.05.2006 r., III CZP 11/06). Wnioskodawcy przy tym nie wykazali, aby istnialo miedzy
nimi a uczestniczka porozumienie co do dokonania tych nakladéw i sposobu ich rozliczenia ani nawet by naklady
dokonywane byly za zgoda uczestniczki. Nie zostalo tez w sprawie udowodnione — a inicjatywa dowodowa w
tym zakresie spoczywala na wnioskodawcach — w jakim zakresie roszczenie dotyczylo nakladéow koniecznych na
czesci nieruchomosci pozostajace — zgodnie z umowa quoad usum — do wspdlnego korzystania. Jedynie bowiem
naklady na tzw. czeSci wspoélne, konieczne dla niepogorszenia nieruchomosci, jako czynnoéé zachowawcza nie
wymagalyby zgody uczestniczki, jako drugiej wspotwlascicielki (art.209 k.c.) i wnioskodawcy mieliby prawo do
domagania sie zwrotu kosztow takiej koniecznej inwestycji w zakresie odpowiadajacym udzialowi uczestniczki. W
ocenie Sadu Okregowego, roszczenie o zwrot nakladow — w $§wietle dowoddéw zaoferowanych przez wnioskodawcow
— nie zostalo zatem wykazane ani co do zasady, ani wysoko$ci. Te same uwagi odnie$¢ nalezy do roszczenia w
zakresie zwrotu wydatkow. Zwrdcié tez nalezy uwage, ze trudno — w $wietle zgromadzonego materialu dowodowego
— dokona¢ rozliczenia z tytulu optat stalych za media, gdy nawet sami wnioskodawcy dokladnej wysokoéci tych
kosztow stalych w poszczego6lnych okresach nie wskazali (k. 1322-1335 — jedynie zestawienia zbiorcze poniesionych
kosztow). Nie dokonali tez stosownych wyliczen, w jakiej cze$ci w pokryciu naleznoSci z tego tytulu swoj udziat mieli
najemcy lokali w przedmiotowej nieruchomosci (por. np. §6 umowy najmu k. 153). W ocenie Sadu Okregowego,
w okoliczno$ciach sprawy, nie zaslugiwalo tez na uwzglednienie roszczenie wnioskodawcéw z tytulu zarzadzania
nieruchomoscig wspoélng. Niewatpliwie zgodnie z art. 205 k.c. wspotwlasciciel sprawujacy zarzad rzecza wspolng
moze zadaé od pozostalych wspoélwlascicieli wynagrodzenia odpowiadajacego uzasadnionemu nakladowi jego pracy.
W okoliczno$ciach istniejacych w tej sprawie nie budzi watpliwosci, ze wnioskodawcy wykonywali faktyczny zarzad
nieruchomos$cig stanowigca przedmiot wspolwlasno$ci. Dowody zebrane w sprawie wskazuja przy tym, ze wykonywali
oni zwykle czynno$ci pielegnacyjne na nieruchomosci, niezbedne dla jej utrzymania w nalezytym stanie, a nadto



podejmowali czynnoS$ci zwigzane z prowadzeniem na nieruchomosci dzialalnoéci w postaci wynajmu lokali osobom
trzecim. Starania te jednak czynili wnioskodawcy przede wszystkim w celu osiagniecia pozytkéw z nieruchomosci. To
w celu udostepniania lokali osobom trzecim podejmowali oni dzialania polegajace m.in. na poszukiwaniu chetnych do
wynajecia, pobieraniu czynszu z tego tytuhu, rozliczaniu energii elektrycznej zuzytej przez najemcow, utrzymywaniu
nieruchomos$ci w stanie pozwalajacym na swobodny wstep w kazdej porze roku. Uwzgledniajac okoliczno$é, ze
uczestniczka ostatecznie nie partycypowala w pozytkach osigganych z tej dzialalnoSci, to w ocenie Sagdu Okregowego
zadanie wnioskodawcow zasadzenia stosownego wynagrodzenia z tytulu czynnoSci zwigzanych z zarzadzaniem
nieruchomoscia nie bylo stuszne co do zasady. Sad Okregowy dochodzac do takiego wniosku wzigl nadto pod uwage
fakt, ze wnioskodawcy dokonujac rozliczen podatkowych swojej dzialalnoSci w zakresie wynajmu, winni uwzgledniaé
w nich koszty uzyskania przychodu. Co takze istotne, korzystali w calym okresie objetym zadaniem, z nieruchomo$ci z
wylaczeniem uczestniczki. W tej sytuacji czynnoSci pielegnacyjne, jak np. od$niezanie, koszenie trawy czy pielegnacja
zieleni, wnioskodawcy wykonywali z wlasnej woli i gldbwnie we wlasnym interesie.

Roszczenia ujete w punkcie IV. zaskarzonego postanowienia rozpoznawane sa w trybie nieprocesowym wylacznie
w sytuacji, gdy wszczete zostalo juz postepowanie w przedmiocie zniesienia wspotwlasnoéci i strony zglosily w tym
zakresie stosowne wnioski. Sad nie dziala tu z urzedu. Zatem i w tej sytuacji, Sad Okregowy byl zwiazany granicami
zaskarzenia (od tego rozstrzygniecia apelacje wywiedli jedynie wnioskodawcy) oraz obowigzujacym w procedurze
cywilnej zakazem reformationis in peius. Sad II instancji nie mogl w tym zakresie zmieni¢ rozstrzygniecia Sadu
Rejonowego na niekorzy$¢ strony apelujacej. Apelacja wnioskodawcow co do punktu IV. podlegala oddaleniu na
podstawie art. 385 k.p.c. wzw. z art. 13 §2 k.p.c.

Przystepujac do oceny zarzutéw apelacji kwestionujacych prawidlowosé rozstrzygniecia Sadu Rejonowego w
przedmiocie warto$ci nieruchomoéci, Sad Okregowy dostrzegl, a co umknelo Sadowi I instancji, iz na udziale
uczestniczki ustanowiona zostala w dniu 8 stycznia 2013 r. hipoteka przymusowa na kwote 47.954,77 zt. Hipoteka
jest ograniczonym prawem rzeczowym na nieruchomosci, skutecznym erga omnes, zwigzanym z wierzytelnoécia
i sluzacym do jej zabezpieczenia. Tre$¢ jej polega na tym, ze uprawniony — w tym przypadku (...) sp. z o.o.
(...)— moze dochodzi¢ okreslonej sumy z nieruchomosci obciazonej, niezaleznie od tego, kto jest jej wlascicielem, a
nadto sluzy mu prawo pierwszenstwa zaspokojenia sie z nieruchomosci przed dtuznikami osobistymi. Ustanowienie
hipoteki rodzi zatem odpowiedzialno$¢ rzeczowa, ktéra moze zachodzi¢ lacznie z odpowiedzialno$cia osobista lub
moze jednak dojsé do jej oddzielenia w rezultacie np. orzeczenia dzialowego przyznajacego nieruchomos$é obciazona
tym prawem jednemu ze wspoétwlascicieli. Majac to na uwadze oraz uwzgledniajac przyjety przez Sad Rejonowy i
niekwestionowany na etapie postepowania apelacyjnego sposob zniesienia wspotwlasnos$ci, Sad Okregowy uznal, ze
przyznanie nieruchomosci obcigzonej dlugiem hipotecznym wnioskodawcom bez uwzglednienia wartoS$ci obciazenia
hipoteka mogloby zagrazac¢ interesom wnioskodawcow. Wszak nie mozna wykluczy¢, ze wierzyciel hipoteczny moglby
by¢ zainteresowany dochodzeniem okreslonej sumy od dluznikow rzeczowych, tj. wnioskodawcoédw. Jednoczesnie
proste umniejszenie warto$ci nieruchomosci o kwote hipoteki naruszaloby w sposob oczywisty interes uczestniczki
w sytuacji, gdy istotna cze$¢ dtugu, ktorego dotyczy hipoteka zostala juz od niej wyegzekwowana w toku toczacego
sie postepowania egzekucyjnego. Dlatego tez dokonano zawiadomienia wlasciwego organu egzekucyjnego o toczacym
sie postepowaniu o zniesieniu wspotwlasnosci, co umozliwito komornikowi dokonanie w dniu 23 sierpnia 2017r., w
trybie art. 896 k.p.c. w zw. z art. 909 k.p.c., zajecia wierzytelno$ci dtuzniczki B. S. wobec wnioskodawcow z tytutu
splaty udzialu i wzajemnych rozliczen wspotwlascicieli.

Sad odwolawczy zwazyl, iz prawidlowo warto$¢ nieruchomosci wskazana w punkcie 1. zaskarzonego postanowienia
winna zosta¢ okre§lona na kwote 577.000,00 zl. Zgodnie bowiem 2z przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz.U. 2016r., poz. 2147 — j.t.) ilekro¢ istnieje potrzeba okreslenia warto$ci nieruchomosci dla
nieruchomoéci, ktéra moze by¢ przedmiotem obrotu, dokona¢ nalezy wyceny jej wartosci rynkowej, ktéra stanowi
najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku (art. 7, 149, 150 i 151). Z kolei §38 ust. 1
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U. 2004r., nr 207, poz. 2109) stanowi, iz przy okreslaniu warto$ci nieruchomoéci uwzglednia
sie obcigzenia nieruchomos$ci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wplywaja one na zmiane tej wartoSci.



Przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe pozwolilo na ustalenie, ze wnioskodawcy w umowie darowizny
z dnia 8 grudnia 1999r. dokonali waznego i skutecznego ustanowienia prawa uzytkowania na rzecz S. W.. Cho¢
prawo to ustanowione zostalo jedynie na udziale, bedacym przedmiotem umowy, to jednak — jak wynika z opinii
bieglego — wplywa na warto$¢ nieruchomosci jako calo$ci, w ten sposob, ze istotnie ja obniza. Wobec tego, ze warto$c
nieruchomoéci wyraza najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku, to okreslona w punkcie
I. zaskarzonego postanowienia kwota, winna odpowiada¢ tej - wskazanej przez bieglego - wartos$ci oszacowanej z
uwzglednieniem ograniczonego prawa rzeczowego. I w tym zakresie, Sad odwolawczy dokonal zmiany zaskarzonego
postanowienia na podstawie art. 386 §1 k.p.c. w zw. z art. 13 §2 k.p.c. Powyzsze konstatacje nie mogly jednak
prowadzi¢ do obnizenia kwoty splaty, ktéra w punkcie II. zaskarzonego postanowienia zasadzil Sad Rejonowy na
rzecz uczestniczki postepowania. W tym zakresie Sad odwolawczy w pelni podziela rozwazania Sadu I instancji
przedstawione w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia na stronie 30. Cho¢ bowiem obciazenie udzialu prawem
uzytkowania jest wazne i skuteczne, to jednak wynikajace z niego obnizenie wartoéci nieruchomos$ci nie moze
prowadzi¢ do powstania uszczerbku w majatku uczestniczki postepowania. Wszak nie wyrazala ona zgody na takie
obcigzenie (nie zostalo tez wykazane, aby taka zgode wyrazala jej poprzedniczka prawna), nie brala udzialu w tej
czynno$ci prawnej, wreszcie uzytkowanie zgodnie z umowa, zostalo ustanowione na udziale wnioskodawcéw. O ile dla
potencjalnego nabywcy nieruchomosci (w kontekscie art. 151 ust. 1 u.g.n.) nie ma znaczenia, na jakim udziale prawo
uzytkowania jest ustanowione i jako obcigzenie wplywa na warto$¢ calej nieruchomosci, o tyle dla rozliczenn miedzy
wspoétwlascicielami, dla wyliczenia wysokoS$ci splaty, nalezalo przyjaé warto$¢ udzialu uczestniczki nie obejmujaca
wskazanego obciazenia. Zwlaszcza, gdy jak wynika z dokonanych powyzej rozwazan, miedzy wspodlwlascicielami
obowigzywala umowa quoad usum o tresci okre$lonej w §6 aktu notarialnego z dnia 3 sierpnia 1999r. (k. 31 akt
KW (...)), a ustanowione aktem notarialnym z dnia 8 grudnia 1999r. prawo uzytkowania na rzecz S. W. przenosilo
sie na faktyczng mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika z nieruchomoéci jedynie w czesci opisanej w §6 ppkt B/
aktu notarialnego z dnia 3 sierpnia 1999r. W tej sytuacji, Sad odwolawczy podzielit poglad wyrazony przez Sad 1
instancji, iz charakter prawny uzytkowania i zakres obcigzenia tym prawem jedynie udzialu wnioskodawcow, nie moze
wplywac negatywnie na sytuacje uczestniczki, w szczeg6lnosci nie moze obnizaé wartoSci jej udzialu, a w konsekwencji
umniejsza¢ przystugujacej jej splaty. Wobec powyzszego apelacja wnioskodaweow co do punktu II. postanowienia
podlegata oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 §2 k.p.c.

Zasadna byla apelacja uczestniczki, w czeSci, w ktérej kwestionowala rozlozenie na raty splaty. Nalezalo w tym
zakresie rozwazy¢ - w Swietle art. 212 § 2 k.c. - usprawiedliwione interesy wszystkich wspotwlascicieli, w tym
ich sytuacje zyciowa i zdolno$ci platnicze. Konstytucyjna zasada réwnej dla wszystkich wspétwlascicieli ochrony
prawnej wlasnoéci i innych praw majatkowych (art. 64 ust. 2 Konstytucji RP) realizowana w warunkach gospodarki
wolnorynkowej wyklucza oznaczenie terminu i sposobu uiszczenia ustalonej splaty bez uwzglednienia uzasadnionego
interesu dotychczasowego wspotwlasciciela uprawnionego do splaty. W tym konteks$cie, w ocenie Sagdu odwolawczego,
nie jest wlaséciwym rozkladanie na raty zasadzonej splaty albowiem wnioskodawcy nie wykazali, aby ich sytuacja
majatkowa i osobista uzasadniala rozlozenie splaty na raty. Sam fakt zaciggniecia kredytu czy niskie $wiadczenia
emertytalno-rentowe (gdy nie sa one jedynym dochodem) - nie sg wystarczajacym argumentem za skorzystaniem
z tego rozwigzania. Zwlaszcza, gdy uwzgledni sie, Ze sprawa o zniesienie wspotwlasnosci toczyla sie ponad 10 lat i
wnioskodawcy od poczatku postepowania optowali za takim sposobem zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomosci,
ktoéry wiazal sie dla nich z obowiazkiem splaty uczestniczki postepowania. Musieli zatem liczy¢ sie z koniecznoScia
zaplaty na rzecz uczestniczki. Dlugi czas trwania niniejszego postepowania oraz ustalona przez Sad Rejonowy
wysoko$¢ dochodéw uzyskiwanych z nieruchomo$ci, dawat wnioskodawcom realne mozliwosci na zgromadzenie
stosownych srodkéw na splate. Nie bez znaczenia w tym kontek$cie jest réwniez, iz wskutek zniesienia wspotwlasnosci,
wnioskodawcy otrzymali na wlasno$¢ cala nieruchomoé¢, w ktérej nie mieszkajg i ktéra w przewazajacej czeSci
przeznaczaja na wynajem. Prawo wlasnoéci nieruchomosci stanowi znaczng warto$¢ majatkowa, moze zatem postuzyé
zabezpieczeniu kredytu lub pozyczki. Nic nie stoi tez na przeszkodzie, by w ostateczno$ci (gdy np. nie uda sie pozyskaé
Srodkow z kredytu) rozwazy¢ przeznaczenie caloéci lub czeéci nieruchomosci na sprzedaz w celu uzyskania srodkéw
na splate. Sprzedaz wolnorynkowa z reguly pozwala na uzyskanie korzystnej ceny. Przeciwko rozkladaniu splaty na



raty w tej sprawie przemawialy nadto okolicznoS$ci zwigzane z sytuacja majatkowa i rodzinna uczestniczki, a takze jej
podeszly wiek.

Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 386 §1 k.p.c. w zw. z art. 13 §2 k.p.c., zmianie podlegal punkt II. zaskarzonego
postanowienia poprzez zasadzenie splaty jako jednorazowego Swiadczenia.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. uznajac, iz w tym wypadku
koszty postepowania kazda ze stron winna ponie$é we wlasnym zakresie.

SSO Beata Wozniak SSO Ryszard Matecki SSR del. do SO Joanna Mataczynska



