II C712/17

UZASADNIENIE

10 pazdziernika 2016 roku K. Z. i W. Z. zlozyli pozew przeciwko L. K. i G. K., w ktérym wnosz3 o:

1/ nakazanie kazdemu z pozwanych, aby w terminie 3 dni od dnia uprawomocnienia wyroku dopuscil powodéw do
wspolposiadania i korzystania z calej nieruchomosci wspdlnej oznaczonej, jako dziatka numer (...) potozona w K. przy
Placu (...), objetej ksiega wieczysta (...) poprzez:

a/ nakazanie L. K. i G. K. wydania K. Z. i W. Z. po jednym komplecie kluczy:
- do gléwnych drzwi wejéciowych na parterze budynku,
- do lokalu uzytkowego mieszczacego sie na parterze po prawej stronie od wejscia gltdbwnego do budynku,

- do drzwi mieszczacych sie na parterze budynku, za ktérymi zlokalizowane sa schody prowadzace na pierwsze pietro
budynku,

- do lokalu znajdujacego sie na pierwszym pietrze budynku,
- do oficyny, do ktorej wejScie zlokalizowane jest z tylu budynku,

b) nakazanie L. K. i G. K. w terminie 1 miesigca od uprawomocnienia sie wyroku przesuniecia Sciany, zlokalizowanej
na wprost schodéw na pierwszym pietrze budynku, wybudowanej przez pozwanych, w glab o okolo 60 cm, celem
umozliwienia zlokalizowania wejécia do drugiego lokalu na pierwszym pietrze, do ktérego obecnie nie ma dostepu,
poprzez wyburzenie $ciany i usytuowanie drzwi wejéciowych do lokalu,

2/ upowaznienie K. Z. i W. Z. przez Sad do wykonania zastepczego na koszt i ryzyko L. K. i G. K. wyburzenia
Sciany wybudowanej przez pozwanych w miejscu laczacym klatke schodowa z pomieszczeniami zlokalizowanymi na
pierwszym i drugim pietrze budynku, w sytuacji gdyby bezskutecznie uptynat termin wynikajacy z nakazu orzeczonego
zgodnie z punktem poprzednim,

3/ nakazanie solidarnie L. K. i G. K. zloZenia K. Z. i W. Z. w terminie 1 miesigca od uprawomocnienia sie wyroku,
rachunku z zarzadu faktycznego nieruchomoscia wspoélna, polozong w K. przy ulicy (...), objetej ksiege wieczysta
nr (...), za okres od 1 wrze$nia 2015 roku do dnia wytoczenia powodztwa, zawierajacego sprawozdanie rachunkowe
dotyczace spornej nieruchomosci w szczegdlnoéci przez wykazanie dokonywanych czynnosci faktycznych i prawnych
dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci wzgledem osob trzecich, poniesionych przez L. K. i G. K. wydatkow i
ciezaroéw oraz pobranych przez pozwanych pozytkoéw i innych przychodéw z nieruchomosci,

4/ zasadzenie od L. K. i G. K. solidarnie na rzecz K. Z. i W. Z. kwoty 20°688,50 zl wraz z odsetkami ustawowymi za
op6znienie od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty tytulem naktadéw na nieruchomo$¢ wspélna dokonanych
przez powodow,

5/ zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoddéw solidarnie kosztéw procesu wedlug norm.

W odpowiedzi na pozew zlozonej 13 marca 2017 roku (k 60), ktorej braki uzupelnione zostaly pismem zlozonym 11
lipca 2017 roku (k 327) pozwani wniesli o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw procesu od powodéw na swoja
rzecz, a nadto zglosili pozew wzajemny domagajac sie zasadzenia od K. Z. i W. Z. solidarnie na rzecz L. K. i G. K.
160°000,00 7} z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od 13 marca 2017 roku do dnia zaplaty oraz kosztow
procesu. W uzasadnieniu pozwu wzajemnego malzonkowie K. wskazali, ze dochodzona od strony przeciwnej kwota
wynika z rozliczenia naklad6w koniecznych poczynionych na nieruchomo$c przez powodéw wzajemnych, ewentualnie
— stanowi zwrot bezpodstawnego wzbogacenia uzyskanego przez pozwanych wzajemnych w ten sposoéb, ze nabyli



oni udzial w nieruchomoéci placac za niego cene, ktéra nie uwzgledniala wartoéci naktadéow poczynionych przez
malzonkéw K. na uzytkowana przez nich czesé.

Powodowie wniesli o oddalenie pozwu wzajemnego i zasadzenie na swoja rzecz od powodow wzajemnych kosztéw
procesu.

Wyrokiem czeSciowym z 21 marca 2019 roku Sad Okregowy w Lodzi oddalil powodztwo gtéwne w zakresie zgdania
dopuszczenia do wspolposiadania i korzystania z calej nieruchomosci oraz zZadania nakazania L. K. i G. K. zlozenia
rachunku z zarzadu nieruchomos$cig oraz oddalil powodztwo wzajemne w calosci.

Malzonkowie Z. wniesli apelacje od tego wyroku, zaskarzajac rozstrzygniecie w cze$ci oddalajacej powddztwo gtowne
w zakresie zadania dopuszczenia do wspolposiadania i korzystania z nieruchomosci.

W odpowiedzi na apelacje pozwani (powodowie wzajemni) wniesli o jej oddalenie i zasadzenie na swoja rzecz od
skarzacych kosztéw postepowania apelacyjnego.

Wyrokiem z 10 czerwca 2020 roku Sad Apelacyjny w Lodzi oddalit apelacje powodow.

W dalszej czeSci postepowania powodowie poparli powodztwo w czeSci nieobjetej prawomocnym wyrokiem
cze$ciowym, natomiast pozwani wniesli o oddalenie powodztwa w tym zakresie.

Postanowieniem z 6 listopada 2020 roku Sad Okregowy w Lodzi wylaczyt ze sprawy, do odrebnego rozpoznania
i rozstrzygniecia zadanie K. Z. i W. Z. o upowaznienie do wykonania zastepczego na koszt i ryzyko L. K. i G.
K. wyburzenia Sciany wybudowanej przez pozwanych w miejscu laczacym klatke schodowa z pomieszczeniami
zlokalizowanymi na pierwszym i drugim pietrze budynku polozonego w K. przy Placu (...) i podjal postepowanie
w przedmiocie tego zgdania w trybie postepowania nieprocesowego. Sprawa ta zostala zarejestrowana w tutejszym
Sadzie pod sygnatura II Ns 169/20 i postanowieniem z 13 listopada 2020 roku Sad stwierdzit swoja niewlaéciwo$c
rzeczowa oraz przekazal ja do rozpoznania Sagdowi Rejonowemu w Kutnie.

Postanowieniem z 11 stycznia 2021 roku wydanym w trybie art. 15 zzs” ustawy z dnia 2 marca 2020 roku o szczegélnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych
oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych, Sad Okregowy uprzedzil strony o zamiarze zamkniecia rozprawy i
wydania wyroku na posiedzeniu niejawnym.

Pismem z 1 lutego 2021 roku strona powodowa podtrzymata zadanie zasadzenie od pozwanych na swoja rzecz
20’688,50 zl zawarte w pkt. 4 pozwu gléwnego oraz wniosta o zasadzenie od pozwanych na rzecz powodéw kosztow
procesu z tytulu oddalenie powddztwa wzajemnego oraz z tytutu powddztwa o zaplate.

Pismem, ktore wplynelo 1 lutego 2021 roku strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie od
pozwanych na swoja rzecz kosztow procesu wedlug zlozonego zestawienia (k 896).

4 marca 2021 roku Sad Okregowy postanowil zamkna¢ rozprawe i wyda¢ wyrok na posiedzeniu niejawnym.
Stan faktyczny:

Strony sa wspolwlascicielami zabudowanej nieruchomosci polozonej w K. przy Placu (...), objetej ksiega wieczysta
(...). L. K. jest wspotwlascicielem w V4, L. K. i G. K. sa wspoétwladcicielami w /4 na prawach malzenskiej wspdlnoéci
ustawowej, za§ malzonkowie Z. sa wspotwlascicielami w 1/2, przy czym ich udzial objety jest malzeniska wspolnoécia
ustawowaq.

/ wydruk ksiegi wieczystej — k 13-17 /

W 1991 roku L. K. nabyl udzial w wysoko$ci ¥4 we wspoétwlasnosci nieruchomosci potozonej w K. przy Placu (...).
Zakupu dokonal wspolnie z kolega — M. M. (1), ktéry nabyl podobny udzial w wysoko$ci 1/4. Nieruchomos¢ byta



wowczas zabudowana domem pietrowym usytuowanym przy granicy dzialki od strony Placu (...) oraz dwiema
oficynami. Przy transakcji zbywca powiadomil kupujacych, ze w ramach nabytych udzialéw L. K. i M. M. (1) ,,maja
przypisang” prawa polowe nieruchomosci patrzac od strony Placu (...), jednakze taki podzial do uzytkowania nie zostat
odnotowany w umowie sprzedazy. W 1993 roku G. K. i L. K. nabyli od M. M. (1) przypadajacy mu udzial w wysoko$ci
/4 we wspodlwlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci.

Od tego czasu malzonkowie K. uzytkowali prawa cze$¢ nieruchomosci w ten sposéb, ze dysponowali znajdujacymi
sie w niej lokalami, ktoére nie pozostawaly w zarzadzie komunalnym, przeprowadzali we wlasnym zakresie remonty
i konserwacje tej cze$ci budynku frontowego, placili oddzielnie za media podlaczone do tej czeéci budynku i oplacali
podatki proporcjonalnie do swojego udziatu.

/ umowa sprzedazy z 1991 roku — k 35, umowa sprzedazy z 1993 roku — k 36-37, umowa najmu — k 284-289, umowa
najmu — k 293-294, zeznania $wiadka E. P. — k 458, zeznania §wiadka J. B. — k 458, zeznania §wiadka A. D. — k 458,
zeznania §wiadka M. Z. — k 458, zeznania $wiadka Z. K. — k 778, zeznania pozwanego L. K. — k 816 w zw. z k 458, /

Poprzednik prawny malzonkéw K. — E. P. wystapil w 1984 roku do Sadu Rejonowego w Kutnie o zniesienie
wspoOlwlasnosci przedmiotowej nieruchomoscei, jednakze jego wniosek zostal zwr6cony wskutek nieuzupehlienia
brakéw formalnych.

/ zalaczone akta Ns 145/84 Sadu Rejonowego w Kutnie /

0d 1995 roku udzial w wysokos$ci Y2 we wspotwlasnoéci nieruchomosci nalezal do malzonkéw J., ktérzy nabyli go od
panstwa S.. Przy zakupie malzonkowie J. dowiedzieli sie od zbywcodw, ze do nich nalezy lewa cze$¢ nieruchomosci.
W 1995 roku budynek frontowy byl juz przerobiony przez malzonkéw K., ktérzy wybudowali schody prowadzace
od gléwnego wejscia na pietro. Wejscie na schody wyposazone bylo w drzwi, do ktérych klucz mieli wylacznie
malzonkowie K.; korzystali oni z lokali znajdujgcych sie po prawej stronie nieruchomosci z wylaczeniem pozostatych
wspotwtascicieli. Malzonkowie J. uzytkowali lokal usytuowany na parterze frontowego budynku, po jego lewej stronie,
ktérego remont przeprowadzili samodzielnie; w oficynie znajdujacej za tym lokalem mieszkali lokatorzy J. J. (2). J.
J. (2) nie miala natomiast dostepu do pomieszczenia znajdujacego sie na pietrze lewej czeSci budynku frontowego,
ktore stalo puste. J. J. (2) miala swo6j licznik energii elektrycznej i oplacala podatek od swojego udzialu. J. J. (2)
sama wykonala instalacje elektryczng w uzytkowanej przez siebie czedci nieruchomosci; krotko przed 2015 rokiem
malzonkowie J. wymienili takze we wlasnym zakresie poszycie dachu w swojej czeSci budynku. Malzonkowie J. nigdy
nie domagali sie od malzonkéw K. zadnych rozliczen; nie wystepowali tez o zniesienie wspotwlasnoS$ci lub sagdowy
podzial do uzytkowania wspoélnej nieruchomosci. Wystawiajac swoj udzial na sprzedaz matzonkowie J. przedstawiali
przedmiot sprzedazy, jako lewa polowe nieruchomosci.

/ wydruk oferty sprzedazy — k271-276, zeznania $wiadka J. J. (2) — k 458, zeznania §wiadka M. J. — k 458, zeznania
$wiadka M. N. — k 458, kopia umowy z 1995 roku — k 501-503 /

Malzonkowie Z. nabyli sw6j udzial na podstawie umowy zawartej z malzonkami J. 26 sierpnia 2015 roku, za 80°000,00
z}. Umowa nie zawierala zadnej wzmianki o podziale nieruchomosci do uzytkowania.

/ umowa — k 405-407 /

We wrze$niu 2015 roku malzonkowie Z. wystosowali do malzonkéw K. pismo, w ktéorym domagali sie zniesienia
wspoOtwlasno$cei nieruchomosei przy Placu (...) w K. oraz dostarczenia im uméw najmu lokali ustugowych w tej
nieruchomosci, zawartych przez malzonkoéw K.; zlozyli tez oSwiadczenie, ze nie wyrazaja zgody na wynajmowanie
lokali za cene nizsza, niz 1’500,00 zl za kazdy lokal oraz wezwali adresatéw do uiszczania na swoja rzecz polowy
dochodéw z wynajmu lokali, nie mniej jednak, niz 750,00 zl miesiecznie za kazdy lokal poczynajac od 1 wrze$nia 2015
roku.

/ pisma wraz z dowodami doreczenia — k 28-31 /



Przed zakupem udzialow malzonkowie Z. zostali poinformowani przez sprzedajaca, ze L. K. korzysta z wiekszej czeSci
budynku na nieruchomo$ci, nie dopuszczajac innych wspdtwiascicieli.

/ zeznania powddki K. Z. i powoda W. Z. — k 816 /

29 pazdziernika 2014 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w K. wydat decyzje nakazujaca G. K., L.
K., J. J. (2) i M. J. rozbidrke niezamieszkalego budynku mieszkalnego — oficyny polozonej przy Placu (...) w K., ze
wzgledu na jej zly stan techniczny zagrazajacy zdrowiu i zyciu ludzi. W decyzji wyznaczono termin przystapienia do
robét na 31 maja 2015 roku oraz ich zakonczenia na 31 wrze$nia 2015 roku. Po nabyciu udzialu przez malzonkow Z.
wszyscy wspolwlasciciele nieruchomosci polozonej w K. przy Placu (...) wystapili z wnioskiem o przedluzenie terminu
zakonczenia robot rozbiorkowych. Decyzja z 14 wrzesnia 2015 roku termin ten zostal ustalony na 30 pazdziernika
2015 roku. 1 listopada 2015 roku W. Z. zawart z W. M. dzialajacym pod firma (...) W. M., umowe o roboty budowlane
obejmujaca rozbiorke oficyny znajdujacej sie na nieruchomosci wspolnej. Prace zostaly zakoficzone w styczniu 2016
roku, za co inwestor zaplacil 51'045,00 zl. Pieniadze te pochodzily z majatku wspolnego malzonkow Z..

/ decyzja — k 18-19, pisma powodéw — k 20 i 21, pisma pozwanych — k 22 i 23, decyzja — k 24, umowa — k 25-26,
faktura — k 27, dow6d wplaty — k 877, zeznania powddki K. Z. i powoda W. Z. — k 816 /

Po nabyciu udzialu we wspoétwlasnoéci malzonkowie Z. zawarli tez nowa umowe z dotychczasowymi najemcami lokalu
uzytkowego znajdujacego sie w lewej czeéci budynku frontowego na parterze, pobierajac z tego tytulu czynsz od 1
wrzesnia 2015 roku w wysokosci 16’800,00 zl rocznie. Weze$niej osoby te wynajmowaly ten sam lokal na podstawie
umowy zawartej z malzonkami J.. Dochdd netto z najmu uzyskany przez powodéw do wrze$nia 2016 roku wyniost
9’668,00 z}

/ zeznania powodki K. Z. i powoda W. Z. —k 816 /

Calo$¢ remontéw przeprowadzonych przez malzonkoéw K. zostala wykonana przed sierpniem 2015 roku, glownie w
latach dziewieédziesiatych, przy czym cze$é tych prac wykonano przy udziale M. M. (1). Poza rozebraniem oficyny,
ktora znajdowata sie na lewej czeéci nieruchomosci, na posesji przy Placu (...) nie byly przeprowadzane zadne prace
remontowe po zakupie udzialéw przez malzonkéw Z..

/ zeznania pozwanego L. K. i pozwanej G. K. —k 816 /

Postanowieniem z 11 stycznia 2021 roku Sad pomingl zgloszone przez strone dowody z ogledzin nieruchomosci,
zeznan $wiadkéw J. J. (2), M. J., M. M. (2), J. B.,, M. Z., G. Z. i A. D., dowdd z opinii bieglego, dowod z akt
postepowania administracyjnego oraz z przesluchania stron, zmierzajace do wykazania, ze w chwili nabycia udzialow
powodowie wiedzieli o konieczno$ci poczynienia nakladéw na rozbiorke nieruchomosci oraz wiedzieli o dzialaniach
i zaniechaniach swojej poprzedniczki prawnej. Fakty te sa bowiem irrelewantne dla rozstrzygniecia roszczenia
powodow, a czeSciowo takze zostaly wykazane innymi dowodami.

Rozwazania prawne:

Zgodnie z art. 206 ke kazdy wspotwlasciciel jest uprawniony do wspoélposiadania rzeczy wspoélnej oraz do korzystania
z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspodlposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych
wspotwlascicieli. Uzyty w tym przepisie termin ,,wspolposiadanie” oznacza laczne wladanie rzecza wspdlng przez
wszystkich wspotwlascicieli, a nie wladanie przez kazdego z nich wydzielong fizycznie czeScia nieruchomosci. Warto
roOwniez przypomnied, ze z przepisu tego nie wynika, aby uprawnienie do wspoélposiadania mialo jakikolwiek zwiazek
z wielko$cig udziatlu przypadajacego danemu wspotwlascicielowi. Z jednej strony oznacza to, ze uprawnienie kazdego
wspotwlaseiciela wynikajace z art. 206 ke jest takie samo, niezaleznie od wielkoSci jego udzialu. Z drugiej strony —
brak jest prawnego uzasadnienia do postugiwania sie takimi pojeciami, jak ,,wspoélposiadanie w granicach udzialu”
czy ,wspolposiadanie ponad udzial”.



Wyjatkiem od zasady uregulowanej we wspomnianym przepisie jest wyksztalcony w praktyce podzial rzeczy wspolnej
do uzytkowania. Taki sposob korzystania z rzeczy wspolnej, polegajacy na wydzieleniu jej fizycznych czesci, z ktorych
korzystaja poszczeg6lni wspolwlasceiciele na zasadzie wylacznosci, jest dopuszczalny na podstawie umowy zawartej
miedzy wszystkimi wspdlwlascicielami lub na podstawie orzeczenia sadu. Zgodnie z ugruntowana praktyka, umowa
quo ad usum nie wymaga zadnej szczegblnej formy i moze by¢ zawarta takze w sposéb dorozumiany, np. poprzez
utrwalone korzystanie z rzeczy przez wspolwlascicieli. Istotne jest jedynie, aby wola wspotwlascicieli odnoénie takiego
sposobu korzystania z przedmiotu wspolwlasnoéci wyrazona byta w sposéb ujawniajacy zgodny zamiar stron — art.
60 ke.

Na gruncie tej sprawy nie ulega watpliwoSci, Ze co najmniej od 1991 roku, tzn. od momentu nabycia udzialow przez L.
K.iM. M. (1), na nieruchomo$ci potozonej w K. przy Placu (...) utrwalony byt podzial do uzytkowania polegajacy na
tym, ze prawa cze$¢ nieruchomoéci (patrzac od strony Placu (...)) byla w posiadaniu malzonkow K., ktérzy korzystali
z niej z wylaczeniem pozostalych wspotwlascicieli, zas lewa czesSé nieruchomosci uzytkowali wylacznie malzonkowie
J.. Stan ten istnial rowniez w dacie nabycia nieruchomosci przez malzonkow Z..

Podzial quo ad usum to sposo6b korzystania z nieruchomosci, ktérego nie nabywa sie z mocy samego prawa wylacznie
poprzez nabycie udzialu od wspolwlasceiciela, ktory byt strona umowy o podziale rzeczy do uzytkowania. Aby umowa,
ktorej strong byl poprzednik, odniosta skutek wzgledem nabywcy udzialu konieczna jest przede wszystkim po jego
stronie wiedza, a przynajmniej mozliwo$¢ latwego dowiedzenia sie o istnieniu dorozumianej umowy — art. 221 ke.
Uznajac nawet, ze malzonkowie Z. kupujac swdj udziat w sierpniu 2015 roku wiedzieli, ze miedzy dotychczasowymi
wspotwlaseicielami istnial utrwalony podzial do uzytkowania oraz akceptowali fakt, ze nabywajac udzial nabywaja
roOwniez prawo do korzystania wylacznie z lewej cze$ci nieruchomosci, na co wskazuja okoliczno$ci ustalone na
podstawie zeznan samych powodoéw oraz ich poprzedniczki prawnej, nie sposéb przyjac, ze po sierpniu 2015 roku
sytuacja ta nie ulegla zmianie. Zgodnie z pogladem prezentowanym w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktory Sad
orzekajacy w pelni akceptuje, skoro quo ad usum moze wynika¢ z utrwalonego sposobu korzystania z rzeczy, to
jakakolwiek zmiana okolicznoSci faktycznych, a zwlaszcza wyrazona w sposéb dostatecznie jasny wola przynajmniej
jednego ze wspotwlaseicieli, skutkuje stwierdzeniem, ze dotychczasowa umowa o podziale rzeczy do uzytkowania
zostala zmieniona lub uchylona (vide: postanowienie Sadu Najwyzszego — Izby Cywilnej z dnia 10 listopada 2016
roku sygnatura akt IV CSK 46/16). Nie ulega watpliwoSci, ze malzonkowie Z. wyrazili w sposoéb dostatecznie jasny
swdj brak akceptacji dla weze$niejszego podziatu do uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci juz w o§wiadczeniach
pisemnych zlozonych malzonkom K. we wrzeéniu 2015 roku. Niezaleznie od tego, jak shusznie zauwazyt Sad Najwyzszy
w uzasadnieniu przywolanego postanowienia, wszczecie postepowania takiego, jak to, jest bez watpienia zmiang
okolicznosci decydujaca o zakonczeniu podzialu quo ad usum uksztaltowanego wezeénie;.

Reasumujac, wbrew stanowisku malzonkéw K., w chwili obecnej strony nie sa zwiazane zadna umowa regulujaca
podzial nieruchomoéci przy Placu (...) w K. do uzytkowania, chociaz umowa taka istniala co najmniej do sierpnia 2015
roku.

Powyzsze wnioski majg kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia zadania zaplaty, zawartego w pkt. 4 pozwu gtéwnego,
ktorego podstawa prawna jest art. 207 kec. Zgodnie z tym przepisem przychody z rzeczy wspélnej przypadaja
wspotwlascicielom w stosunku do ich udzialéw, a wydatki i ciezary obciazaja wspdlwlascicieli w takim samym
stosunku. Okoliczno$cia uchylajaca te zasade moglo by¢ jedynie istnienie podzialu quo ad usum przedmiotowe;j
nieruchomoéci lub innej umowy zawartej miedzy wspotwlascicielami, a dotyczacej odmiennego sposobu podziatu
przychodéw i obciazenia wydatkami. W przypadku stron tego procesu zadna z tych okoliczno$ci nie zachodzila, jak
wskazano to wczeséniej.

Wydatek poniesiony przez malzonkéw Z. mial bez watpienia charakter nakladu koniecznego, poniewaz jego
zrodlem byta decyzja administracyjna nakazujaca wszystkim wspotwlascicielom rozbiorke oficyny. Z tego wzgledu
bezskuteczny jest zarzut dokonania przez powodow czynnoéci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu bez zgody
pozwanych. Ci ostatni byli bowiem tak samo zwigzani decyzja administracyjna nakazujaca rozbidrke oficyny, od
ktorej nie zlozyli odwolania, a nadto wystapili wspdlnie z powodami o przedluzenie terminu wykonania tej decyzji.



Z tych samych wzgledow nie moglo doj$¢ do naruszenia art. 201 ke, chociaz ze wzgledu na charakter nakazanej
administracyjnie czynno$ci trudno uznaé rozebranie budynku za czynno$é zwyklego zarzadu.

Dla skutecznoS$ci roszczenia nie ma znaczenia, ze decyzja ta wydana zostala jeszcze w 2014 roku, a wiec w
okresie obowigzywania faktycznego podziatu do uzytkowania nieruchomosci, wigzacego pozwanych z poprzednikami
prawnymi powodéw. Nawet gdyby istnialy jakie$ porozumienia miedzy malzonkami K. i malzonkami J., dotyczace
poniesienia kosztéw rozbiérki wylacznie przez tych ostatnich — co nie zostalo udowodnione w tym procesie, to nie
wigza one malzonkow Z.. Nabywajac udzial we wspotwlasnosci powodowie nie tylko nie stali sie strong dorozumiane;j
umowy quo ad usum wiazacej poprzednikéw, ale nie weszli w zadne prawa i obowigzki porozumien zawieranych
chociazby w spos6b dorozumiany przez maltzonkoéw J. z pozwanymi. Istotna jest natomiast faktyczna data dokonania
rozbiorki i poniesienia wydatku.

Wobec tego, ze udzialy powodéw i pozwanych sg rowne, maltzonkowie Z. maja prawo domagaé sie od malzonkow K.
zwrotu polowy wydatkdw poniesionych w zwiazku z rozbidrka wspodlnego budynku. Nalezno$é ta zostala pomniejszona
przez powodow o polowe dochodu uzyskanego przez nich do czasu wytoczenia powddztwa, ktora to warto$é nie byla
kwestionowana przez strone pozwana.

Sad uznal za bezzasadny zarzut strony pozwanej odnoszgcy sie do kwestii objecia rozbidrka klatki schodowej
prowadzacej do pomieszczen znajdujacych sie na pietrze, poniewaz stanowila ona element polgczony z oficyna, ktéra
podlegata rozbiodrce.

Bezzasadny jest zarzut odnoszacy sie do rzekomo zanizonej ceny, za ktora pozwani nabyli udzial w nieruchomosci.
Cena jest ustalana miedzy stronami umowy sprzedazy, zas z samej umowy oraz zeznan $wiadkéw i strony pozwanej
okolicznos$ci nie wynika, aby zostala ona pomniejszona o koszt rozbiorki oficyny. Nota bene, ze zgromadzonych
dowodow nie wynika, aby w dacie zakupu udzialu przez powodéw oni sami lub ich poprzednicy prawni znali ten koszt.
Natomiast konieczno$¢ rozebrania oficyny, znana juz w dacie zakupu udzialu przez powodéw mogta mie¢ wplyw na
obnizenie ceny zakupu w tym sensie, ze budynek ten byl dla nabywcow bezwartoSciowy. Nie ma to jednak zadnego
znaczenia dla rozliczenia samych kosztéw rozbiorki.

Dla roszczenia powoddw nie mialy znaczenia naklady poczynione na nieruchomo$é przez pozwanych w okresie
poprzedzajacym nabycie udzialu przez malzonkéw Z.. Abstrahujac od charakteru tych nakladéw nalezy zauwazy¢, ze
jedyna podstawa prawna ich rozliczenia moze by¢ art. 207 ke. Jednakze Sad podziela poglad, ze podzial quo ad usum
obowigzujacy w dacie ich ponoszenia, takze wynikajacy z umowy dorozumianej, oznacza, ze kazdy ze wspotwlascicieli
ponosi we wlasnym zakresie ciezary i wydatki poniesione na cze$¢ objeta jego wylacznym korzystaniem, bez prawa
zadania ich rozliczenia z innymi wspotwlascicielami. Z zeznan malzonkéw K. wynika, ze wszystkie naklady, ktorych
dokonali na nieruchomo$é¢ zostaly poniesione przed 2015 rokiem, a wiec w okresie obowigzywania podzialu do
uzytkowania, i byly one dokonywane wylgcznie na te cze$¢ budynku, ktora pozostawala w ich uzytkowaniu.

Ponadto, ewentualne roszczenia o zwrot nakladéw maja charakter obligacyjny; dokonanie nakladéw na rzecz
wspolna tworzy stosunek zobowiazaniowy wiazacy wylacznie wspotwlasceicieli, ktorzy byli nimi w chwili dokonywania
nakladdéw. Nie istnieje zadna podstawa prawna pozwalajaca na uznanie, ze nabywcy udzialow we wspotwlasnosci staja
sie z mocy prawa dluznikami takich zobowigzan obcigzajacych zbywcow. Innymi slowy, ewentualne zobowigzania
z tytulu zwrotu nakladéw nie przechodza na kolejnych wspoélwlascicieli niczym obcigzenia hipoteczne. Zatem
malzonkowie Z. nabywajac w 2015 roku udzial we wspotwlasnosci przedmiotowej nieruchomosci nie mogli staé sie bez
swej woli dluznikami zobowigzania, ktére moglo obciaza¢ malzonkdéw J. z tytutu rozliczenia nakladéw poczynionych
przez malzonkow K. przed 2015 rokiem.

Podstawa do uwzglednienia zagdania pozwanych o rozliczenie z powodami nakladéw poczynionych przed 2015 rokiem
nie moga by¢ takze przepisy art. 405 ke i nastepnych. Przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu moga mie¢, co do
zasady, zastosowanie takze w stosunkach miedzy wspoélwlascicielami o ile nie dotycza rozliczen objetych trescig art.
207 ke. W tej sprawie malzonkowie K. domagali sie takich wlasnie rozliczen a ich powodztwo wzajemne zostato
prawomocnie oddalone. Niezaleznie od tego wypada zauwazy¢, ze ewentualna korzy$é majatkowa uzyskana przez



malzonkéw Z. mialaby polegaé na wejéciu do ich majatku skltadnika, ktoérego rzeczywista wartosé przekracza zaplacona
cene. Nawet jesli cena zaplacona przez pozwanych wzajemnych za nabyty udzial we wspo6lwlasno$ci nie odpowiada
rzeczywistej wartoSci tego udzialu w chwili zawarcia umowy sprzedazy, to nie sposob uznaé, ze korzy$¢ uzyskana z tego
tytulu pozbawiona jest podstawy prawnej. Taka podstawa jest umowa zawarta przez malzonkéw Z. z poprzednikami
prawnymi. Z kolei, jak wyjasniono to wczesniej, ze wzgledu na istniejacy do 2015 roku podzial quo ad usum,
powodowie wzajemni nie mogli dochodzi¢ przeciwko malzonkom J. rozliczenia z tytulu nakladéw dokonanych na
uzytkowanej wylgcznie przez siebie czesci nieruchomosci nawet, je$li spowodowaly one wzrost jej wartosci, a co za tym
idzie wzrost wartoSci udzialu matzonkéw J.. Jesli poprzednicy prawni malzonkéw Z. uzyskali w ten sposob korzy$é
majatkowa kosztem malzonkéw K., to podstawa prawng takiego przysporzenia byt umowny podzial do uzytkowania
przedmiotowej nieruchomosci i wynikajace z niego konsekwencje w zakresie ponoszenia kosztéow i uzyskiwania
korzysci z czeSci pozostajacych w wylacznym wladaniu poszezego6lnych wspotwlascicieli.

Z tego wzgledu nalezny powodom zwrot polowy poniesionych wydatkéw nie moze zosta¢ pomniejszony o te naklady,
ktére poczynili pozwani przed 2015 rokiem.

Sad rozliczyl koszty tego procesu na podstawie art. 981 100 kpe, z uwzglednieniem rozstrzygniecia zawartego w wyroku
czeSciowym oraz koncowym.

Powodowie poniesli wydatki na optate od pozwu gléwnego w wysokoéci 1'235,00 zl, z czego przystuguje im prawo
do zwrotu czesci obejmujacej jedynie oplate od pozwu o zaplate 20°688,50 zl, w wysokoéci 1°035,00 zi. Ponadto
powodowie poniesli koszty wynagrodzenia pelnomocnika, ktére w przypadku uwzglednionej czedci pozwu gléwnego
wyniosly 4’800,00 zl, zas w przypadku pozwu wzajemnego, w ktorego zakresie takze wygrali proces — 7'200,00 zl.
Zatem lgczna suma kosztdw naleznych powodom w zwigzku z uwzgledniona cze$cia powddztwa to 13°035,00 zlh.

Pozwani wygrali spor jedynie w cze$ci obejmujacej dopuszczenie do korzystania z rzeczy wspoélnej i nakazanie zlozenia
rachunku z zarzadu. Z tego tytulu nalezne wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika wynosi 480,00 z} za pierwsza
instancje oraz 360,00 zl za postepowanie apelacyjne. W przypadku obu stron wydatki poniesione na oplaty skarbowe
od pelnomocnictw ulegly zniesieniu ze wzgledu na ostateczne rozstrzygniecie wszystkich zgloszonych zadan.

Ponadto Sad uwzglednil po stronie pozwanych polowe wydatkéw poniesionych na korespondencje, sporzadzenie
kopii dokumentéw oraz przejazdy do Sadu, ujetych w zestawieniu zalaczonym na k 896 akt, tzn. kwote 393,00 zl. Za
takim rozliczeniem tych wydatkoéw przemawia ostateczne rozstrzygniecie o wszystkich zadania zgloszonych zaréwno
w pozwie glownym, jak i wzajemnym.

Laczna kwota naleznych pozwanym kosztéw wynosi 1'233,00 zl.

Po wzajemnym zbilansowaniu wskazanych wyzej nalezno$ci powodom przystuguje zwrot 11°802,00 zl z tytulu kosztéw
tego procesu.



