Sygn. akt IT Ca 1074/12

POSTANOWIENIE

Dnia 31 pazdziernika 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariola Wojtkiewicz (spr.)
Sedziowie: SSO Agnieszka Bednarek-Mora$
SSO Robert Bury
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 pazdziernika 2013 roku w S.
sprawy z wniosku M. B.
zudzialem S. H.,D.S.,£. K., D.P.,G.Z. (1), B. K., H. S.,J. M.

o zniesienie wspolwlasno$ci nieruchomosci na skutek apelacji wnioskodawey M. B. od postanowienia z dnia 29
czerwca 2012 roku, sygn. akt I Ns 4/06

1. oddala apelacje;

2, ustala, ze wnioskodawca i uczestnicy ponoszq koszty postepowania zwigzane ze swoim
udzialem w sprawie;

3. nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwwa Sqdu Okregowego w Szczecinie od wnioskodawcy
M. B. oraz uczestnikéow G. Z. (1), D. P., J. M., E. K. kwoty po 230 (dwiescie trzydziesci) zlotych 60
(szesédziesiqt) groszy tytulem kosztow sqdowych.

Sygn. akt IT Ca 1074/12

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 29 czerwca 2012 r. Sad Rejonowy w Kamieniu Pomorskim: (I) dokonal zniesienia
wspotwlasno$é¢ nieruchomosci zabudowanej (gospodarstwo rolne z zabudowaniami) polozonej w J., Gmina K., na
dzialce nr (...) o powierzchni 0,3000 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Kamieniu Pomorskim prowadzi ksiege wieczysta
KW nr (...), ktorej wspotwlaseicielami sg :

#.

+ wnioskodawca M. B., w udziale do 27/144 czeSci,

« uczestniczki D. P. i G. Z. (1), kazda z nich w udziale do 24/144 czesci,



« uczestnicy B. K., H. S. i S. H., kazdy z nich w udziale do 15/144 czesci,
 uczestnicy D. S., J. M. i L. K., kazdy z nich w udziale do 8/144 czeci,

o warto$ci 167 220 zl, w ten sposob, ze cala nieruchomo$¢ przyznal na wylaczna wlasnoé¢ wnioskodawcy M. B.;
(IT) ustalit, ze wnioskodawca dokonal nakladéw na przedmiotowa nieruchomos$é w kwocie 8 510 zi; (III) ustalil, ze
uczestniczkom D. P. 1 G. Z. (1) z tytulu rozliczenia utraconych korzysSci za okres od kwietnia 2006 r. do kwietnia 2012 .
przystuguje kwota po 3 188 zl dla kazdej z nich; (IV) tytulem wyréwnania udzialow zasadzil od wnioskodawcy M. B.: (1)
na rzecz uczestniczki G. Z. (1) kwote 29 640 zl platna w 3 ratach: (a) pierwsza rata w kwocie 9 640 zl platna w terminie
6 miesiecy liczac od daty uprawomocnienia sie postanowienia, (b) druga rata w kwocie 10 000 zl platna w terminie
do 30 czerwca 2013 1., (c) trzecia rata w kwocie 10 000 zl platna w terminie do 31 grudnia 2013 r. wraz z ustawowymi
odsetkami w przypadku zwloki w terminie platnosci ktérejkolwiek z rat; (2) na rzecz uczestniczki D. P. kwote 29 640
z} platng w 3 ratach: (a) pierwsza rata w kwocie 9 640 z! platna w terminie 6 miesiecy liczac od daty uprawomocnienia
sie postanowienia, (b) druga rata w kwocie 10 000 zl platna w terminie do 30 czerwca 2013 r.; (¢) trzecia rata w kwocie
10 000 zl platna w terminie do 31 grudnia 2013 r. wraz z ustawowymi odsetkami w przypadku zwloki w terminie
platnosci ktorejkolwiek z rat; (3) na rzecz uczestniczki J. M. kwote 8 817 zl platng w terminie do 30 czerwca 2013 r.
wraz z ustawowymi odsetkami w przypadku zwloki w terminie platnos$ci; (4) na rzecz uczestnika L. K. kwote 8 817 zt
platna w terminie do 30 czerwca 2013 r. wraz z ustawowymi odsetkami w przypadku zwloki w terminie platnosci; (V)
oddalil wniosek w pozostalym zakresie; (VI) oddalil wniosek uczestniczek D. P. i G. Z. (1) o zabezpieczenie splat; (VII)
ustalil, ze kazda ze stron ponosi koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Sad Rejonowy ustalil, ze aktem notarialnym z dnia 18 czerwca 2004 r. zawartym przed Notariuszem L. J. calkowicie
ubezwlasnowolniona S. H., reprezentowana przez corke B. K. sprzedala na rzecz swojego wnuka M. B. a syna B. K.
udzial wynoszacy 30/48 w zabudowanej dzialce nr (...) polozonej w J. gmina K. o powierzchni 30 aréw objetej KW nr
(...) za kwote 24 375 zL. W tym samym akcie notarialnym uczestnicy S. H., B. K. i H. S. swoje udzialy w przedmiotowej
nieruchomoéci z tytutu spadkobrania po M. H. zmarlym w dniu 9 marca 2002 r. wynoszace dla kazdego po 3/24 czesci
darowali na rzecz wnioskodawcy M. B. (acznie 9/48 czesci).

Sad Rejonowy w Kamieniu Pomorskim postanowieniem z dnia 13 maja 2009 r. stwierdzil, ze spadek po S. H. zmarlej
w dniu 6 kwietnia 2006 r. w K. na podstawie ustawy nabyly jej dzieci: B. K., H. S., S. K., S. H., D. P. i G. Z. (1), kazde
z nich w udziale do 1/6 czesci spadku.

Prawomocnym postanowieniem wstepnym z dnia 19 maja 2010r. Sad Rejonowy w Kamieniu Pomorskim ustalil, ze
czynno$¢ przeniesienia udziatu 30/48 czeSci w nieruchomosci tj. gospodarstwie rolnym z zabudowaniami, potozonym
w J., Gmina K., na dzialce nr (...), o powierzchni 30 aréw, dla ktérego Sad Rejonowy w Kamieniu Pomorskim Wydzial
III Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) (dawniej (...)) przez S. H. reprezentowana przez opiekuna
— corke B. K., na rzecz M. B. w umowie sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego z dnia 18 czerwca 2004r. w
Kancelarii Notarialnej w G. przed Notariuszem L. J., wpisanej do Rep. A Nr 3434/2004 jest niewazna.

Uczestniczka G. Z. (1) pismem z dnia 18 wrzeénia 2011 r. zwrdcila sie do wnioskodawcy M. B. z nakazem wstrzymania
wszelkich prac remontowo-budowlanych, w tym réwniez ocieplenia budynku mieszkalnego.

Wspotwlascicielami nieruchomogci polozonej w J. sa: wnioskodawca M. B., w udziale do 27/144 czeSci, uczestniczki
D.P.iG.Z. (1), kazda z nich w udziale do 24/144 czeSci, uczestnicy B. K., H. S.iS. H., kazdy z nich w udziale do 15/144
czesci, uczestnicy D. S., J. M. i L. K., kazdy z nich w udziale do 8/144 czeSci.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, polozona jest w J. na dzialce nr (...) o powierzchni 0,3000
ha, posiada KW nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Kamieniu Pomorskim Wydzial IIT Ksiag Wieczystych.
Dzialka ma ksztalt regularny, bardzo wydluzony, zblizony do prostokata, konfiguracja terenu ptaska, dobra dostepno$c
komunikacyjna. Czeé¢ dzialki stanowi ogrdd z drzewami owocowymi i licznymi krzewami. Dzialka na p6inoc od
budynku gospodarczego jest niewykorzystana. Dziatka ogrodzona jest plotem z siatki stalowej, na niej posadowione



sa budynki: mieszkalny w zabudowie bliZniaczej (sasiaduje z budynkiem stanowiacym wlasno$¢ uczestniczki G. Z.
(1)), o powierzchni uzytkowej 85,34 m® w tym mieszkalnej (...) m”. Budynek jest niepodpiwniczony, parterowy z
nieuzytkowym poddaszem, wybudowany w technologii tradycyjnej, rok budowy przed 1939r.

Budynek gospodarczy wybudowany zostal réwniez przed wojna, o powierzchni uzytkowej 48,50 m? w tym

powierzchni zabudowy 48 m®. Jest to obiekt w zlym stanie technicznym, niepodpiwniczony, o jednej kondygnacji.
Jest to budynek nieremontowany, brak w nim wrét i okien, brak posadzek w czesci budynku, zacieki powstale z
nieszczelnego dachu, brak rynien i obrobek blacharskich. Nieruchomo$¢ jest wyposazona w instalacje elektryczna,
instalacje wodna i kanalizacyjna do szamba.

Aktualna warto$¢ calej nieruchomosci wynosi kwote 167 220 zl, w tym budynek mieszkalny — 108 100 zl, budynek
gospodarczy — 8 480 zl, i dzialka gruntu — 50 640 zt

Whnioskodawca M. B. na przedmiotowej nieruchomoéci zamieszkal jeszcze przed Smiercia swojego dziadka M. H.,
ktory zmarl 9 marca 2002 r., zajmujac czasowo jeden pokoj na strychu. Jeszcze przed $émiercig M. H. jego zona S. H.
z uwagi na swoj stan zdrowia zostala zabrana do domu swojej corki, a matki wnioskodawcy - B. K.. Wnioskodawca
M. B. na stale zamieszkal na nieruchomosci wspdlnej w 2002 r., po Smierci swojego dziadka, wowczas nikt tam nie
mieszkal. Gdzie$ rok pdzniej wraz z nim zamieszkala Zona J. i corka (obecnie lat 12). Uczestniczka G. Z. (1) i jej
rodzenstwo wyrazili zgode na zamieszkanie tam wnioskodawcy. Po zamieszkaniu na spornej nieruchomo$ci na wlasny
koszt wnioskodawca: wymienil instalacje wodng w 2002 r., wykonal remont instalacji elektrycznej i fazienki, remont
posadzek, §cian wewnetrznych i zewnetrznych lazienki, stolarke okienna, stolarka drzwiowa zewnetrzng. Uczestniczka
G. Z. (1) wyrazila zgode na wymiane centralnego ogrzewania na gaz. Po $mierci S. H. wnioskodawca wykonat
ocieplenie budynku styropianem w technologii lekko mokrej, z wylaczeniem polozenia tynku cienkowarstwowego
szlachetnego — wykonanie w 80% (wykonanie w 2011 r.). Nastepnie w tym samym 2011 r. wnioskodawca wykonal
izolacje fundamentéw, lgcznie z opaska z polbruku. Wartosé tych nakladéw stanowi kwote 8 510 zl.

Po $mierci S. H., zmarlej 6 kwietnia 2006 r. na spornej nieruchomosci zamieszkiwal wnioskodawca wraz z zong i
corka. Pozostali wspolwlasSciciele w zaden sposob nie korzystali z nieruchomogci wspdlne;j.

Z przedmiotowej nieruchomos$ci wspotwlasciciele mogliby uzyskaé pozytki uzyskane z wynajmu: zaréwno, co do
korzystania z budynku mieszkalnego i gospodarczego, jak i z korzystania z gruntu rolnego stanowiacego uzytki R-IIT
B iR IV o lacznej powierzchni 0,14 ha.

Na terenie Gminy K. obowigzuja zasady ustalania czynszu najmu dla zasobu mieszkaniowego Gminy K., takze
dla lokali znajdujacych sie na terenach wiejskich (sporny budynek mieszkalny posadowiony jest na terenie
wiejskim). Warto$¢ miesiecznego czynszu jaki mozna byloby uzyskaé za wynajem lokalu mieszkalnego stanowiacego
wspotwlasno$é wynosi kwote 128,71 zl (przyjeto zaokraglenie do 129 z1). Czynsz najmu w skali roku wynosi zatem
129 7zl x 12 miesiecy = 1 548 zl. Warto$¢ rocznego wynagrodzenia jakie mozna byloby uzyskac za korzystanie z dzialki
gruntu rolnego o powierzchni 0,14 ha potozonego w J. — warto$¢ rocznego czynszu wynosi 1 640 zl.

Aktualnie wnioskodawca M. B. od 2010 r. ma zamknieta dzialalno$é¢ gospodarcza (prowadzit dzialalno$¢ z zakresu
budownictwa). Wnioskodawca nie jest zarejestrowany jako osoba bezrobotna, utrzymuje sie z prac dorywczych,
z ktorych uzyskuje nieregularny dochéd w kwocie od 1 000 zl do 3 000 zl, bywaja miesigce, gdzie brak jest
takich dochodéw. Zona wnioskodawcy pracuje w PUP w K. z zarobkiem ok 2 000 zl netto. Dodatkowo prowadzi
sezonow3 dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie matlej gastronomii (przez ostatnie 3 lata byta ona zawieszona, ponownie
podjeta w 2012 r.). Malzonkowie B. pozostajg w ustroju wspélnoéci majatkowej malzenskiej. Sg wspdtwlascicielami 2
samochod6w osobowych marki B. rok prod. 1995 o warto$ci ok 4 000 zl raz V. (...) o wartos$ci ok 18 000 zt (do splaty
za ten samochdd pozostala im kwota 7 000 z1). Jedynym miejscem zamieszkania wnioskodawcy i jego rodziny jest
przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona w J.. M. B. nie posiada innej nieruchomoéci, ani tez ksiazeczki mieszkaniowej
(okoliczno$ci przyznane przez pelnomocnika uczestniczek r.pr. J. Z. oraz uczestnikow S. H. i H. S. k. 754).



Przeciwko wnioskodawcy M. B. Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Kamieniu Pomorskim A. M. prowadzi
postepowanie egzekucyjne z wniosku wierzyciela Sadu Rejonowego w Gryficach Wydziatlu IT Karnego o sygnaturze
Kms 262/11 o egzekucje grzywny w kwocie 350 zl w sprawie sygn. II K 872/10 — egzekucja jest czeSciowo skuteczna,
wyegzekwowano grzywne 350 zl. Do wyegzekwowania pozostaly jedynie koszty egzekucyjne.

Po dokonaniu powyzszych ustalen Sad pierwszej instancji wskazal, ze w sprawie o zniesienie wspotwlasnos$ci znajduja
zastosowanie przepisy art. 617-624 k.p.c. w zw. z art. 210-215 k.c. Sad Rejonowy zwazyl, ze podzial fizyczny rzeczy jest
podstawowym i pierwszym sposobem zniesienia wspotwlasnosci. Jezeli jednak taki fizyczny podzial rzeczy nie moze
by¢ dokonany to zniesienie wspolwlasno$ci moze nastapi¢ przez przyznanie calej rzecz jednemu ze wspolwlascicieli
z obowiazkiem splaty pozostalych. Przy czym rozstrzygniecie, ktéremu kilku ze wspodtwlascicieli nalezy przyznaé¢ na
wlasnos$é cala nieruchomo$¢ zalezy od usprawiedliwionych intereséw wszystkich uprawnionych.

Whnioskodawca M. B. (posiadajgcy najwiekszy udzial, bo wynoszacy 27/144 cze$ci) domagatl sie przyznania calej
nieruchomoéci objetej KW nr (...) na swoja rzecz ze splata na rzecz pozostalych wspdlwlascicieli (dla tych, ktorzy
takich splat sie domagali). Zaden z pozostalych wspdlwlascicieli nie domagat sie, aby jemu przyznaé¢ nieruchomoéé
wspoélna. Uczestniczki D. P. i G. Z. (1) alternatywnie zazadaly, aby sad zarzadzil sprzedaz nieruchomosci stosownie do
przepiséw kodeksu postepowania cywilnego. Sad ustalil, Ze na nieruchomo$ci wsp6lnej zamieszkuje wnioskodawca
wraz z zona i corka i jest to jedyne jego miejsce zamieszkania. M. B. nie posiada innej nieruchomosci, innego
lokalu, czy tez ksigzeczki mieszkaniowej. Oznacza to, ze nie ma innych mozliwo$ci zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych. To wnioskodawca na swoj koszt i swoim staraniem, po zamieszkaniu poczynil znaczne naklady
na tej nieruchomosci, aby stary przedwojenny, poniemiecki budynek dostosowa¢ do zamieszkania. Te okolicznoéci
przesadzily o przyznaniu calej nieruchomos$ci na wylaczng wlasno$¢ wnioskodawey. Tym samym sad wykluczyl
mozliwo$¢ sprzedazy nieruchomosci stosownie do przepiséw kodeksu postepowania cywilnego.

Na podstawie art. 618 §1 k.p.c. Sad uwzglednil zadanie uczestniczek D. P. i G. Z. (1) w zakresie rozliczenia utraconych
korzyéci za okres od daty $émierci S. H. tj. od kwietnia 2006 r. do kwietnia 2012 r. przyznajac dla kazdej z nich kwote
po 3 188 zl. Kwota powyzsza zostala wyliczona w nastepujacy sposob: miesieczny czynsz za mieszkanie to kwota 129
zh tj. w roku 12 x 129 7l = 1 548 z}; za 6 lat tj. 1 548 71 x 6 = 9 288 zl; czynsz roczny za dzialke gruntu to kwota 1 640 z}
x 6 lat = 9 840 zl. Lacznie utracone korzysci to kwota: 9 288 zl + 8 840 zl = 19 128 zk 1/6 z tej kwoty (udzial kazdej
z w/w uczestniczek we wspotwlasnosci) to kwota 3 188 zl.

W niniejszej sprawie jest poza sporem, ze wnioskodawca M. B. po §mierci swojej babci S. H. dokonal nakladéw na rzecz
wspolna wyliczonych przez bieglego na kwote 8 510 zl. W ocenie Sadu naklady te zwiekszaja warto$¢ nieruchomosci
wspolnej bez wzgledu na to, czy wnioskodawca miat zgode, czy tez nie mial zgody na dokonanie tych nakladéw przez
pozostalych wspoélwlascicieli. Gdyby nieruchomos$¢ polozona w (...) byla przez nikogo niezamieszkala i wnioskodawca
nie dokonywal w niej remontow, niewatpliwie jej dzisiejsza warto$¢ bylaby zdecydowanie mniejsza. Dobrze obrazuje
to stan budynku gospodarczego, szczegblowo wezesniej opisanego, na ktory nie byly czynione naktady.

Ustalajac warto$¢ nieruchomosci, wysoko$é nakladéw poczynionych przez wnioskodawce na te nieruchomo$é po
$mierci S. H. oraz rozliczenie utraconych korzys$ci Sad oparl sie na opinii bieglego rzeczoznawcy z zakresu szacowania
nieruchomoésci J. W. z dnia 1 marca 2012r.

Z tych wszystkich wzgledow orzekajac o splatach Sad przyjal do rozliczenia kwote 158 710 zt (wartoé¢ 167 220 zt —
naklady 8 510 zl) - 24/144 czeSci (1/6) to kwota 26 450 zl, a 8/144 czesci to kwota 8 817 zk.

Z tych tez wzgledow dla uczestniczek D. P. i G. Z. (1) nalezna jest splata w kwocie po 29 640 z} (26 450 zt + 3 388 z1),
a na rzecz uczestnikow D. J. W. M. i L. K. kwota po 8 817 zl.

Z uwagi na wysoko$¢ splat obcigzajacych wnioskodawce oraz jego aktualna sytuacje majatkowa szczegdlowo opisang
w czeSci poprzedzajacej na podstawie art. 212 §3 k.c. zasadzone splaty Sad Rejonowy rozlozyl na raty oznaczajac ich



wysoko$¢ i termin platnoéci oraz odsetki w przypadku nieuiszczenia ktorejkolwiek z rat (pkt IV postanowienia z dnia
29 czerwcea 2012 1.).

W ocenie Sadu Rejonowego nie zastugiwal na uwzglednienie wniosek uczestniczek D. P. i G. Z. (1) o zabezpieczenie
splat poprzez ustanowienie hipoteki na nieruchomosci wspoélnej. Obcigzenie nieruchomosci hipoteka uniemozliwiloby
ubieganie sie przez wnioskodawce o ewentualny kredyt bankowy przeznaczony na splate udzialow pozostalych
wspoétwlascicieli. Skoro cala nieruchomo$é zostala przyznana na wylaczng wlasno$é wnioskodawcy, ktory na
niej zamieszkuje, a nie ma innego tytulu prawnego do jakiegokolwiek lokalu mieszkalnego to w przypadku
nieuregulowania przez niego splat na rzecz tych uczestniczek nie bedzie przeszkdd prawnych, aby uczestniczki
dochodzily zaspokojenia z tejze nieruchomosci.

Za nieuzasadnione Sad uznal zadanie wnioskodawcy, aby od wartoS$ci nieruchomosci odliczyé kwote sprzedazy z dnia
18 czerwca 2004 r. tj. 24 375 zl, ktorg wnioskodawca uiScit na rzecz S. H.. Kwota ta zostala zuzyta przez S. H., co
wprost wynika z pisma jej opiekuna prawnego corki B. K. z dnia 27 lutego 2008 r. ztozonego do Sadu Rejonowego w
Swinoujéciu do sprawy III RNs 292/07/01.

Za niewykazane Sad uznal roszczenie wnioskodawcy w zakresie rozliczenia nakladéw z tytulu uiszczenia podatkow
od nieruchomos$ci uiszczonego przez wnioskodawce przez okres 6 lat w kwocie po 200 zl rocznie razem 1 200 zl.
Whnioskodawca w zakre$§lonym terminie nie przedlozyl na te okolicznoé¢ zadnych dowodbéw poza zaswiadczeniem
z dnia 12 stycznia 2012 r. wydanym przez Urzad Miejski w K., ze M. B. jest platnikiem podatku od posiadanych
nieruchomosci. Z przedlozonego zaswiadczenia nie wynika jednak wysoko$é uiszczonego przez wnioskodawce
podatku.

Sad na podstawie art. 212 k.c. z zw. z art. 618 §1 k.p.c. orzekl o zniesieniu wspotwlasnoéci nieruchomosci tak jak w
postanowieniu z dnia 29 czerwca 2012 .

O kosztach postepowania Sad orzekl zgodnie z art. 520 § 1 k.p.c.

Apelacje od postanowienia Sadu Rejonowego wywiédl wnioskodawca, zaskarzajac je w czesci tj. w punktach IT i II1
oraz pkt IV sentencji postanowienia.

Apelujacy zarzucil naruszenie:

- art. 5 k.c. i art. 205 k.c. poprzez ewidentne zanizenie przez Sad wysokoSci nakladéow dokonanych na przedmiotowg
nieruchomoé¢ przez wnioskodawce,

- art. 5 k.c. oraz art. 206 k.c., art. 207 k.c. w zwiagzku z art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c., w zwiazku z art. 618 § 1 k.p.c,,
wskutek bezpodstawnego przyjecia przez Sad, iz uczestniczkom D. P. i G. Z. (1) naleza sie utracone korzysci za okres
od kwietnia 2006 roku do kwietnia 2012 roku w kwotach po 3.188 dla kazdej z nich,

- art. 212 § 21 3 k.c. poprzez zawyzenie przez Sad kwot zasadzonych na rzecz uczestnikow D. P., G. Z. (2), J. M. i L.
K. tytulem wyréwnania udzialéw we wspotwlasnosci oraz ustalenie zbyt krotkiego czasu dla wnioskodawcy na splate
wartoSci tych udzialéw w ratach.

W zwiazku z powyzszym wnioskodawca wniost o uchylenie zaskarzonego postanowienia w czesci dotyczacej pkt 11, I11
i IV sentencji tego postanowienia i przekazanie sprawy w tej cze$ci do ponownego rozpoznania, wzglednie o zmiane
w tej czedci zaskarzonego postanowienia przez Sad II instancji i o zwrot kosztow postepowania za II instancje.

W uzasadnieniu apelujacy podniosl, Ze Sad I instancji w ogole nie uwzglednil, jako naktadéw na rzecz wspo6lna, kwot
wplacanych co roku na rzecz Gminy K. tytulem podatku od nieruchomosci, ktory to podatek wnioskodawca optacatl
sam, a zaden z uczestnikow postepowania w tym nie partycypowal, mimo Ze podatek powinien stanowié¢ wspoélne
obcigzenie wszystkich wspolwlascicieli nieruchomosci. Apelujacy zakwestionowal réwniez uwzglednienie przez Sad 1
instancji zadania uczestniczek D. P. i G. Z. (1) w zakresie rozliczenia utraconych korzysci od $mierci S. H. do kwietnia



2012 roku. Apelujacy zarzucil, ze Sad I instancji oparl sie w tym zakresie wylacznie na tresci art. 618 § 1 k.p.c. -
nie analizujac zgromadzonego materialu dowodowego pod katem wykladni przepisow prawa materialnego, jakimi
w tym przypadku sa art. 206 k.c., art. 207 k.c. w zwigzku z art. 53 k.c. i w zwiazku z art. 224 § 2 k.c. i art. 225
k.c. Zdaniem apelujacego, w sprawie o zniesienie wspotwlasnosci, zgloszone przez uczestnikow roszczenia o zwrot
utraconych korzysci nie moga byé rozstrzygane wylaczne przez pryzmat posiadania przez jednego wspotwlasciciela
przedmiotu wspolwlasnosci ponad przyslugujacy mu udzial. Istotne tu sa takze inne przeslanki, a mianowicie,
czy jeden wspotwlasciciel (w tym konkretnym przypadku wnioskodawca) wyzul niejako swoim dzialaniem innych
wspoltwlascicieli z wspoélposiadania rzeczy wspoélnej i pozbawil ich tym samym mozliwosci czerpania korzysSci
w postaci udzialu w korzystaniu z pozytkdw naturalnych, czy prawnych - czy tez nie. Zdaniem apelujgcego,
wspoltwlascicielom nie naleza sie utracone korzysci, jezeli ich w ogodle nie bylo na skutek tego, ze rzecz bedaca
przedmiotem wspdlwlasnoéci zadnych pozytkéw prawnych, ani naturalnych nie przynosila. Jezeli spos6b posiadania
rzeczy wspdlnej przez wspotwlascicieli nie jest okreslony umowa wspotwlascicieli ani orzeczeniem sadu, kazdy ze
wspoltwlasceicieli jest z mocy i art. 206 k.c. uprawniony do wspoélposiadania rzeczy wspoélnej oraz do korzystania z niej w
takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspétwlascicieli.
Sam ten przepis nie moze uzasadnia¢ mozliwo$ci zgdania przez wspodlwlasciciela od innych wspotwlascicieli
wynagrodzenia z tytulu posiadania przez nich wspolnej rzeczy ,,ponad udzial”, poniewaz, jak jednoznacznie wynika
z jego brzmienia, nie uprawnia on wspotwlascicieli do korzystania z rzeczy wspolnej w granicach udzialu. W
ocenie wnioskodawcy, w stanie faktycznym stanowigcym podstawe zaskarzonego postanowienia brak zaréwno
ustalen wskazujacych na to, ze posiadanie przez wnioskodawce lokalu we wspoélnej nieruchomosci polgczone bylo z
naruszajacym art. 206 k.c. wyzuciem ze wspoétposiadania lub niedopuszczeniem do wspélposiadania wspotwlascicieli,
na ktoérych rzecz zasadzono kwestionowane kwoty, jak i ustalen dotyczacych okolicznoSci okreslonych w art.
224 § 2 k.c. (oznaczonego stanu wiedzy) lub w art. 225 k.c. (zlej wiary). Apelujacy wskazal, Zze w niniejszej
sprawie zadne dowody nie potwierdzajg, by wnioskodawca uzyskiwatl z tytulu posiadanego lokalu w nieruchomosci
wspolnej jakie$ pozytki naturalne lub cywilne albo inne przychody, ktére ma na wzgledzie art. 207 k.c. Co wiecej,
wnioskodawca mial zgode pozostatych wspotwlascicieli na posiadanie lokalu w nieruchomosci wspdlnej, co oznacza,
ze ci wspdlwlasciciele nie zadali udostepnienia im lokalu w nieruchomosci wspdlnej celem wspdlposiadania, a takze
z wlasnej nieprzymuszonej woli nie korzystali z gruntu nalezacego do nieruchomosci wspoélnej, ktory to grunt zreszta
stal odlogiem i nie byl uzywany przez zadnego ze wspdtwlascicieli, nie przynoszac nikomu jakichkolwiek pozytkow
cywilnych, czy naturalnych.

Zdaniem apelujacego, jakkolwiek Sad I instancji przyznal w uzasadnieniu postanowienia, ze gdyby nie fakt
zamieszkiwania wnioskodawcy w budynku mieszkalnym znajdujacym sie na terenie nieruchomosci wspolnej i tozenie
przez niego nakladéow na ten budynek, to niewatpliwie jego dzisiejsza wartos$¢ bylaby duzo nizsza - to jednak
nie wyciagnal z tego zadnych wnioskow w aspekcie ustalenia wartoéci udzialéw we wspoédtwlasnosci. Tymcezasem,
gdyby zastosowac obecny stan budynkéw gospodarczych nieruchomogci jako miernik degradacji stanu technicznego
budynku mieszkalnego, ktéry przez ponad 10 lat bylby niezamieszkaly, tak, jak byt niezamieszkaly, zanim do tego
budynku wprowadzil sie wnioskodawca, to z cala pewnosScia warto$¢ tego budynku mieszkalnego na dzien dzisiejszy
bylaby prawie zerowa. Niezrozumialym dla wnioskodawcy jest w tej sytuacji, ze biegly sadowy J. W. oszacowal warto§é
nieruchomoéci az na kwote 167 220 zl, a naklady wnioskodawcy zaledwie na kwote 8 510 zL. W ocenie wnioskodawcy,
wycena bieglego jest calkowicie niewiarygodna i tylko z powodéw proceduralnych (Sad I instancji w og6le nie doreczyt
opinii bieglego J. W. profesjonalnemu pelnomocnikowi, ktére wcze$niej na rozprawie zlozyl wniosek dowodowy o
dopuszczenie nowej opinii biegltego), nie zostala w postepowaniu przed Sadem I instancji skutecznie podwazona.
Jednocze$nie apelujacy zwrécit uwage na fakt, ze jakkolwiek art. 212 § 3 k.c. pozwala Sadowi z urzedu dokonaé
rozstrzygnie¢ w zakresie rozlozenia na raty i oznaczenia wysokoSci tych rat i odsetek, niezaleznie od wnioskow
zainteresowanych - to rzecz jasna, powinien odebra¢ od nich i rozwazy¢ opinie, co do tej kwestii, majacej istotne
znaczenie dla ich intereséw procesowych. Sad I instancji tego nie uczynil, co apelujacy uwaza za istotne uchybienie
proceduralne ze strony Sadu, majace wplyw na tre$¢ postanowienia. Zdaniem apelujacego, ze wzgledu na jego trudna
sytuacje materialna, majaca potwierdzenie w zgromadzonym materiale dowodowym - Sad I instancji powinien byl,
zwlaszcza przy tak wysokich kwotach splat zasadzonych od wnioskodawcy na rzecz uczestnikéw tytulem wyréwnania



udzialéow, rozlozy¢ splaty na wiecej lat, niz 3. Przepis art. 212 § 3 k.c. pozwala na rozlozenie tych rat nawet do 10 lat,
aczkolwiek w ocenie apelujacego wystarczajacy bylby okres 5 lub 6 lat splaty.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawcy, uczestniczka G. Z. (1) wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie od
wnioskodawcy na swoja rzecz zwrotu kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja wnioskodawcy nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Sad pierwszej instancji poczynil prawidlowe ustalenia, ktére Sad Odwolawcezy przyjmuje za wlasne. Ustalenia te Sad
Rejonowy poparl wnikliwa i rzetelng analiza zebranych dowodéw, a ocena tych dowodéw dokonana przez ten Sad
odpowiada zasadom logiki i obejmuje wszystkie okoliczno$ci sprawy. W wyczerpujacym i sporzadzonym zgodnie z art.
328 § 2 k.p.c. uzasadnieniu postanowienia, Sad Rejonowy dokladnie okreslit dowody, na ktoérych sie oparl, wyjasnit
podstawe prawna orzeczenia i przytoczyl w tym zakresie przepisy prawa.

Istotnie, zgodzi¢ nalezy sie z apelujacym, iz doszlo do naruszenia proceduralnego poprzez nie doreczenie
przez Sad pierwszej instancji profesjonalnemu pelnomocnikowi wnioskodawcy odpisu opinii sporzadzonej w
sprawie (k.653-669). Uchybienie to zostalo naprawione w toku postepowania apelacyjnego. Wnioskodawca — w
ustosunkowaniu sie do opinii biegltego — wnidst o dopuszczenie dowodu z nowej opinii bieglego z zakresu szacowania
nieruchomos$ci, wskazujac na uplyw czasu od daty wydania poprzedniej opinii. Podstawg wyceny byl za§ material
poréwnawczy wynikajacy z transakcji na rynku podobnych nieruchomos$ci w 2010 roku. Wnioskodawca zarzucit takze
przyjecie do poréwnywania nieruchomosci z innego powiatu. Zdaniem wnioskodawcy, rowniez warto$¢ gospodarstwa
rolnego jest zupehie inna niz warto$¢ nieruchomosci nie bedacej gospodarstwem rolnym

Na rozprawie w dniu 14 czerwca 2013 r. Sad Okregowy dopuscil i przeprowadzit dow6d z uzupelniajacej opinii
bieglego sadowego J. W. na okoliczno$¢ zarzutow zgloszonych do opinii pisemnej bieglego przez wnioskodawece.
Biegly wyjasnil, ze podstawa bylo przyjecie do poréwnania nieruchomoéci zabudowanych polozonych na obszarach
wiejskich. Zdaniem bieglego, ceny w powiatach sasiednich nie r6znig sie w sposob istotny od cen z powiatu (...). Biegly
wyjasénil rowniez szczegbdlowo dlaczego nie potraktowal nieruchomosci jako gospodarstwa rolnego (wnioskodawca nie
wykorzystuje nieruchomoéci na cele rolne). Wskazal, ze liczba transakeji podobnych nieruchomoéci nie jest duza stad
w celu prawidlowej wyceny koniecznym bylo siegniecie do transakcji z roku 2010. W ocenie bieglego, mozliwie jest
przyjmowanie do poréwnania transakcji z okresu 24 miesiecy.

Zgodnie z art. 156 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz. U. z 2010
r. nr 102, poz. 651 ze zm.) rzeczoznawca majatkowy sporzadza na piSmie opinie o warto$ci nieruchomoéci w formie
operatu szacunkowego. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikow, o ktérych mowa w art. 154 (art. 156 ust. 3). Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie
okresu, o ktorym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualnoSci przez rzeczoznawce majatkowego. Potwierdzenie
aktualno$ci operatu nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce,
ktory go sporzadzil (art. 156 ust. 4).

Biegly na rozprawie w dniu 14 czerwca 2013 r. wskazal, ze nie jest mozliwe stwierdzenie aktualnoéci wyceny z 1 marca
2012 r. bez przeprowadzenia szczegbdlowej analizy rynku. W zwigzku z tym, iz aktualno$¢ wyceny calej nieruchomosci
rzutowala na aktualno$¢ wyceny nakladéw Sad postanowil dopuécic i przeprowadzi¢ dowdd z uzupehliajacej opinii
bieglego sadowego J. W. na okoliczno$¢ okreslenia aktualnej wartoSci nieruchomos$ci oraz aktualnej wartoSci
nakladéw poniesionych na ta nieruchomoé¢ przez wnioskodawce.

Z opinii wynika, ze aktualna na dzien 17 lipca 2013 r. warto$¢ nieruchomosci zabudowanej potozonej w J., gmina K.,
dzialka nr (...) wynosi 160 630 zl, a zatem jest nizsza niz warto$¢ ustalona w opinii z dnia 1 marca 2012 r. (167 220
z}). Zwazy¢ jednakze nalezalo, iz wnioskodawca nie objal zakresem zaskarzenia orzeczenia dokonujacego zniesienia



wspolwlasnoscei i jednocze$nie ustalajacego jej warto$c na kwote 167 220 z. Sad Odwolawczy nie mdgt zatem orzekaé
w tym zakresie, a nowa opinia bieglego mogla stuzy¢ jedynie okresleniu na nowo wysokos$ci nakladéw poniesionych
przez wnioskodawce, ktory zaskarzyt postanowienie Sagdu Rejonowego w tym zakresie (punkt II sentencji).

W zakresie jednakze wartoéci poczynionych przez wnioskodawce nakladéw opinia bieglego okazala sie wadliwa
i nie mogla stanowi¢ podstawy ustalen w tym zakresie. Biegly bowiem niezasadne ustalil wartos¢ wszystkich
poniesionych przez wnioskodawce nakladow, zaréwno przed data 6 czerwca 2006 r. jak i po tej dacie (data ta jest
data $mierci S. H.). Przedmiotem zlecenia bieglemu z dnia 14 czerwca 2013 r. bylo okreslenie aktualnej wartosci
nakladéw poniesionych przez wnioskodawce, przy czym zakres rzeczowy tych nakladéw powinien by¢ taki sam jak
w opinii poprzedniej a zatem uwzgledniajacy jedynie naklady poniesione w czasie, w ktérym wnioskodawca byt
wspoétwlascicielem nieruchomosScei. Biorac pod uwage jednie te naklady, ich warto$é uleglaby zmianie bowiem skoro
biegly ustalal ich warto$¢ metoda odtworzeniowa a warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, obnizeniu ulegla réwniez
warto$¢ nakladéw. Ustalenia wynikajace z opinii bieglego sg zatem mniej korzystne dla wnioskodawcy i w tym zakresie
zmiana postanowienia nie byla mozliwa, gdyz Sad Okregowy orzeklby wowczas na niekorzy$¢ apelujacego, co jest
sprzeczne z zasadg wynikajaca z art. 384 k.p.c.

W tym miejscu wyjasnienia wymaga, iz zgodnie z art. 618 § 1 k.p.c. Sad w postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosci
rozstrzyga jedynie o wzajemnych roszczeniach wspélwlascicieli z tytulu posiadania rzeczy. W ramach postepowania
o zniesienie wspotwlasnosci, sad nie jest wladny rozpoznawac wszystkie roszczenia, jakie uczestnicy maja wzgledem
siebie, w tym roszczenia o zwrot nakladéw poniesionych przed nabyciem prawa wlasnoéci. Przepis art. 618 § 1 k.p.c.
reguluje szczegdlowo zagadnienia zwigzane z rozstrzyganiem o zadaniach wspotwlascicieli, a wiec w sposdb oczywisty
zaklada istnienie stosunku prawnego wspolwlasnosci (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 27 listopada 1998
r., sygn. III CKN 45/98, LEX nr 577279).

Sad Odwotawczy podziela takze stanowisko Sadu pierwszej instancji, iz wnioskodawca nie wykazat wysokoSci
poniesionych naktadéw w postaci zaptaty podatku od nieruchomosci. Z samego faktu, iz wnioskodawca jest ptatnikiem
tego podatku nie mozna wnioskowaé o wysoko$ci uiszezanej z tego tytulu naleznosci. O roszczeniach o ktérych mowa
w art. 618 § 1 k.p.c. Sad nie orzeka z urzedu a jedynie na wniosek, co oznacza, iz obowigzkiem tego, ktory zglasza
roszczenie jest wykazanie go tak co do zasady jak i co do wysoko$ci. Wnioskodawca obowigzkowi temu nie sprostal.

Odno$nie wynagrodzenia uczestniczek z tytulu korzystania z nieruchomosci przez wnioskodawce ponad przystugujacy
mu udzial, mozliwo§¢ formulowania tego rodzaju roszczenia wynika z art. 224 § 2 lub art. 224 § 2 w zwiazku z art.
225 k.c. Wspdlwlasciciel pozbawiony wspolposiadania rzeczy lub korzystania z niej przez innego wspoétwlaseiciela
powinien mo6c dochodzi¢ od niego na zasadach okreSlonych w art. 224 § 2 lub art. 224 § 2 w zwiazku z art. 225 k.c.
roszczenia o wynagrodzenie za bezprawne korzystanie takze wtedy, gdy z powodu pozbawienia go wspo6lposiadania
doszlo do sadowego podzialu quoad usum lub wszczete zostalo postepowanie o zniesienie wspdlwlasnoéci (por.
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 2008 r., sygn. III CZP 3/08, OSNC 2009/4/53). Roszczenie o
wynagrodzenie przewidziane w 224 § 2 i art. 225 k.c. laczy w sobie pierwiastki roszczenia odszkodowawczego
(moze zmierza¢ do zwr6cenia kosztow, jakie wlasciciel poniost w zwigzku z tym, ze byl zmuszony do korzystania
z cudzej rzeczy lub do kompensaty utraconych korzysci, jakie by uzyskal, gdyby rzecz wynajal) oraz roszczenia o
zwrot bezpodstawnego wzbogacenia (moze zmierza¢ do wydania korzyéci uzyskanych przez posiadacza w wyniku
bezprawnego korzystania). Jednakze zaré6wno dochodzenie roszczenia o wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy, jak
wysoko$¢é wynagrodzenia nie zaleza od tego, czy wlasciciel w rzeczywistoéci poniost jakis§ uszczerbek, a posiadacz
uzyskal jaka$ korzysé. Wedlug stanowiska piSmiennictwa i orzecznictwa, o wysokoSci naleznego wtascicielowi
wynagrodzenia decyduja stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy i czas posiadania rzeczy przez
adresata roszczenia (por. uchwala skltadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego - zasada prawna - z dnia 10 lipca 1984
r. IIT CZP 20/84, OSNCP 1984, nr 12, poz. 209, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1998 r., III CZP 62/97,
OSNC 1998, nr 6, poz. 91, oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2004 r., IV CK 273/03, nie publ.).

Bez wzgledu zatem na to czy wnioskodawce traktowaé jako posiadacza w dobrej czy tez zlej wierze (czy posiada
ponad swdj udzial w zlej czy tez dobrej mierze) od momentu zgloszenia roszczenia o zniesienie wspotwlasnosci



jest obowiazany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. W niniejszej sprawie Sad Rejonowy prawidlowo zatem
uwzglednil wniosek uczestniczek o rozliczenie tego wynagrodzenia, ktorego wysoko$¢ prawidlowo okreslona zostala
przez bieglego poprzez odniesienie sie do stawek rynkowych za korzystanie z rzeczy danego rodzaju.

Sad Okregowy zauwaza takze, iz Sagd Rejonowy na posiedzeniu z dnia 29 czerwca 2012 r. na ktérym nie byl obecny
pelnomocnik uczestniczek otworzyl rozprawe na nowo i odebral od pelnomocnika wnioskodawcy o$wiadczenie,
w ktorym tenze wskazal, ze podtrzymuje swo6j wniosek o przyznanie calej nieruchomosci na rzecz wnioskodawcy
i sprzeciwia sie jej sprzedazy egzekucyjnej (na poprzedniej rozprawie wnioskodawca oswiadezyl, ze cofa swoj
wniosek o zniesienie wspolwlasnoSci, na co nie wyrazily zgody uczestniczki). Zdaniem Sadu Okregowego, choé
sposéb procedowania Sadu pierwszej instancji byl wadliwy to jednakze nie mial wplywu na wazno$¢ prowadzonego
postepowania. Pelnomocnik uczestniczek o§wiadczyla na rozprawie przed Sgdem Okregowym w dniu 18 pazdziernika
2013 r., iz o$wiadczenie pelnomocnika wnioskodawcy nie miatoby zadnego wplywu na stanowisko uczestniczek oraz
nie powodowaloby konieczno§¢ skladania dodatkowych wnioskéw.

Sad Okregowy nie uwzglednil wniosku apelujacego o dalsze odroczenie platnosci splaty o kolejne 3 lata. Roszczenie
uczestniczek o zasadzenie splaty stalo sie wymagalne z chwila prawomocnego zniesienia wspotwlasnoéci tj. juz w
lipcu 2012 roku. Wnioskodawca mial blisko 1,5 roku na zgromadzenie kwoty potrzebnej na splate uczestnikow
postepowania. Zwazy¢ nalezalo, iz postepowanie w przedmiocie zniesienia wspdlwlasnos$ci trwa od blisko 8 lat. W
tym czasie wnioskodawca, ktéry domagat sie przyznania nieruchomosci na swojg rzecz mogt i powinien byt liczyé
sie z konieczno$¢ splaty. Sporna pozostawala jedynie jej wysoko$é. Jak wynika z o§wiadczenia ztozonego przez jego
pelnomocnika na rozprawie w dniu 18 pazdziernika 2013 r. wnioskodawca zgromadzil juz pewne oszczedno$¢ na
poczet splaty. Dalsze $rodki wnioskodawca moze uzyskaé zaciagajac w tym celu kredyt. Odraczanie ptatnoSci ponad
ustalone przez Sad Rejonowy powodowaloby niczym nieuzasadnione pokrzywdzenie uczestniczek, ktérych prawa do
nieruchomosci nie zostaly dotychczas w zaden sposéb zaspokojone.

Biorac pod uwage powyzsze, dzialajac na podstawie art. 385 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Sad Okregowy oddalil apelacje
jako bezzasadna.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., zgodnie z ogblna zasada orzekania o kosztach
w postepowaniu nieprocesowym. W my$l tej zasady Sad obciazyl wnioskodawcodw i uczestnikow po rowno kosztami
sadowymi w postaci wydatkow na poczet opinii bieglego na podstawie art. 113 ust. 1 w zw. z art. 83 ust. 2 ustawy z
dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (tekst jedn. Dz. U. z 2010 r., nr 90, poz. 594 ze zm.).



