Sygn. akt III Ca 234/19

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 18 wrze$nia 2018 roku, sygn. akt II Ns 539/14 w sprawie z wniosku M. P. z
udzialem J. M. o zniesienie wspolwlasnosSci nieruchomoéci, Sad Rejonowy dla Lodzi- Widzewa w Lodzi:

1. zni6st wspolwlasnosé odrebnej wlasnosSci lokalu mieszkalnego numer (...) w L. przy ulicy (...), dla ktérego jest
prowadzona ksiega wieczysta o numerze (...), o warto$ci 460 000,00 zl, w ten sposob, ze przyznal ten lokal na wlasnoéé
J. M.,

2. znio6st wspdlwlasnoé¢ odrebnej wlasnosci lokalu niemieszkalnego numer (...) w L. przy ulicy (...), dla ktorego jest
prowadzona ksiega wieczysta o numerze (...), o warto$ci 31 000,00 z}, w ten sposéb, ze przyznal ten lokal na wlasnosé
J. M.,

3. zasadzil od J. M. na rzecz M. P. kwote 231 298,56 z} tytulem splaty wartoSci udzialu przystugujacego M. P. w
rzeczach wskazanych w punktach pierwszym i drugim sentencji niniejszego postanowienia,

a takze tytulem rozliczenia wydatkow poniesionych przez J. M. na rzeczy wspodlne wskazane w punktach pierwszym
i drugim sentencji niniejszego postanowienia, platng w terminie 7 dni od dnia 18 wrze$nia 2018 roku, z ustawowymi
odsetkami

za op6znienie w przypadku uchybienia temu terminowi platnosci,

4. oddalil Zadania zaplaty z tytulu naklad6w i zaplaty z tytulu korzystania
z rzeczy wskazanych w punktach pierwszym i drugim sentencji niniejszego postanowienia,

5. nakazal pobra¢ od M. P. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi kwote 1 860,08
z} tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych,

6. nakazal pobra¢ od J. M. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi kwote 1 860,08
z} tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Swoje rozstrzygniecie Sqd I instancji oparl na ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych,
ktore przedstawiajq sie nastepujqgco:

M. P. iJ. M. kupili w dniu 10 lipca 2006 roku odrebnqg wlasnosci lokalu mieszkalnego numer (...)
w L. przy ulicy (...), a takze odrebng wlasnosci lokalu niemieszkalnego — garazu numer (...) w L.
przy ulicy (...). Udzial wlascicielski kazdej z tych os6b w kazdej z tych wskazanych powyzej rzeczy
opiewa na ¥2 (jedng drugaq).

M. P.iJ. M. w czasie kupna wskazanych powy:zej lokali byli w zwiqzku partnerskim.

Przyczyng kupna wskazanych lokali byla wola M. P. i J. M., by zamieszkaé wspoélnie w lokalu
mieszkalnym, ktéory mial byé centrum ich spraw zyciowych oraz by korzystaé z garazu.

Jednym ze zrodel finansowania zakupu opisanych lokali byly srodki pieniezne, ktore J. M. uzyskal
ze sprzedazy przystugujacego mu lokalu mieszkalnego. Uczestnik nie mial w tamtym czasie praw
do innego lokalu.

M. P. w czasie zakupu przedmiotowych lokali miala prawo do innego lokalu mieszkalnego, ktéorego
prawo stuzy jej do dzis i w ktéorym mieszka.



Po sprzedazy wlasnego lokalu, J. M. wprowadzil si¢ do wnioskodawczyni. W zakupionym nowym
mieszkaniu w stanie deweloperskim, prowadzone byly prace remontowe, ktore trwaly do marca
2007 roku.

M. P. iJ. M. rozstali sie w marcu 2007 roku. Po tej dacie uczestnik wprowadzil sie sam do nowego
lokalu i mieszka w nim do chwili obecnej, samodzielnie ponosi oplaty zwiqgzane z posiadaniem
praw do tych lokali, ktére obciqzajq wlascicieli wobec wspoélnoty mieszkaniowej. Z tego tytutu J.
M. zaplacil przez caly ten czas 27 402,89 zL

Odrebna wlasnosci lokalu mieszkalnego numer (...) w E. przy ulicy (...) opiewa na warto$é¢ 460
000,00 zl. Odrebna wlasnosci lokalu niemieszkalnego — garazu numer (...) w E. przy ulicy (...)
opiewa na wartosé 31 000,00 zL

J. M. ma zgromadzone s$rodki pieniezne w wysokosci okolo 290 000,00 zL Nie ma innych
nieruchomosci anizeli lokale wskazane powyzej, nie ma innego majqtku, ma samochéd marki S.
(...), rok produkcji 2014.

M. P. ma prawo do lokalu mieszkalnego, w ktorym mieszka, ma udzial w wysokosci 72 (jedna
druga) w lokalach wskazanych powyzej, ma zgromadzone srodki pieniezne w wysokosci okolo
40 000,00 zl, samochéd marki N. (...), zarabia okolo 4 000,00 zl miesiecznie netto. Nie ma poza
powyzszym innego majqtku.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego, Sad Rejonowy dokonatl zniesienia wspohuvlasnosci
stosownie do normy art. 212 § 2 k.c. W realiach badanej sprawy zainteresowani wnosili, by rzecz
zostala przyznana jednemu ze wspotwlascicieli. Sporne jedynie w tym zakresie bylo to, ktory ze
wspotwlascicieli mialby uzyskaé wlasnosé obu

rzeczy bedqcych przedmiotem zniesienia wspotwlasnosci.

Sad Rejonowy zdecydowal, ze oba lokale przypadna uczestnikowi, ktéry od wielu lat samodzielnie z nich korzysta,
ktéoremu da to mozliwo$é zaspokajania jego potrzeb mieszkaniowych. W odwrotnym sposobie dokonania zniesienia
wspotwlasnoéci, wnioskodawcezyni mialaby uprawnienia do kilku lokali mieszkalnych, a uczestnik nie mialby
zadnego lokalu mieszkalnego. Potrzeby mieszkaniowe wnioskodawczyni sa bowiem zaspokojone, gdyz od wielu lat
wnioskodawczyni mieszka w innym, przystugujacym wylacznie jej lokalu mieszkalnym. Dodatkowo, o przyjetym
przez Sad I instancji sposobie zniesienia wspdlwlasnoéci zdecydowatlo to, ze uczestnik ma $rodki pieniezne, ktérych
wysoko$¢ pozwala na wla$ciwie natychmiastowa splate uczestniczki z tytulu przystugujacego jej udziatu w rzeczach
bedacych przedmiotem zniesienia wspdlwlasnoéci. Wnioskodawczyni za$ nie dysponuje Srodkami pienieznymi
pozwalajacymi na szybka splate uczestnika.

Wartoéé obu skladnikow bedacych przedmiotem zniesienia wspdtwlasnosci Sad I instancji ustalit positkujac sie
dowodem z opinii bieglego sadowego A. Z. (1). Wartoé¢ lokalu mieszkalnego stanowiacego przedmiot odrebnej
wlasno$ci objety zniesieniem wspoélwlasno$ci w tej sprawie wyraza sie wartoScia 460 000,00 zl, a wartosé lokalu
niemieszkalnego — garazu stanowigcego przedmiot odrebnej wlasnosci objety zniesieniem wspolwlasnoSci w tej
sprawie wyraza sie warto$cia 31 000,00 zk. Ustalenie rzeczy bedacych przedmiotem zniesienia wspotwlasnosci i tytutu
prawnego obojga zainteresowanych do tych rzeczy bylo mozliwe poprzez przeprowadzenie dowodu z dokumentéow
urzedowych — odpisow ksiag wieczystych odnoszacych sie do tych rzeczy.

Sad Rejonowy na podstawie art. 212 § 3 k.c. oznaczyl termin i spos6b uiszczenia splaty. Udzial wnioskodawczyni w obu
wyzej oznaczonych lokalach wynosil 72 (jedna druga), co oznacza, ze lacznie wnioskodawczyni przystuguje polowa z
sumy warto$ci obu tych rzeczy, to jest potowa z 491 000,00 zl ( 460 000,00 7z + 31 000,00 z}), a wiec 245 500,00



z}. Kwote pomniejszyt o 13 701,44 zl, stanowiaca %2 cze$¢ poniesionych przez uczestnika wydatkéw na rzecz rzeczy
wspoOlne;j.

Na wlascicielach rzeczy ciqgzy obowiqzek ponoszenia kosztow, oplat zwiqzanych z wlasnosciq tych
rzeczy, stosownie do wysokosci przystugujacych im udzialéow w tych rzeczach. Wynika to z normy
art. 207 k.c. Przepis ten stanowi, iz wspohvlasciciele rzeczy ponoszq wydatki i ciezary zwiqzane z
rzeczq wspoélng w stosunku do wielkosci przystugujgcych im udzialow w rzeczach stanowiqcych
przedmiot wspéhvlasnosci. W przedmiotowym przypadku, uczesinik od chwili wprowadzenia sie
do kupionych lokali wskazanych powyzej do chwili obecnej samodzielnie ponosi oplaty zwiqzane
z posiadaniem praw do tych lokali, ktore obciqzajq wlascicieli wobec wspoélnoty mieszkaniowej.
Z tego tytulu J. M. zaplacil przez caly ten czas 27 402,89 zl, co jest potwierdzone zlozonymi
przezen dokumentami. W zakresie kwoty 13 280,42 zI, wnioskodawczyni nie kwestionowala tego
zgdania uczestnika. Wobec tego, ze wnioskodawczyni powinna partycypowaé w uiszczaniu wyzej
wskazanych kosztow w polowie, przeto V2 (jedna druga) ze wskazanej powyzej sumy 27 402,89 zl
obciqgza wnioskodawczynie. Jest to 13 701,44 z1.

Sad Rejonowy oddalil pozostale zadania z tytulu nakladéw na rzecz wspdlna. Wnioskodawczyni zglosila zadanie
o zaplate na swoja rzecz kwoty 100 800,00 zl tytulem bezumownego korzystania przez uczestnika z obu wyzej
wskazanych nieruchomos$ci ponad przypadajacy mu udzial w tych nieruchomos$ciach. Sad Rejonowy wywiodl, ze
uczestnicy nabyli lokal w celu zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych. Lokale te nie byly nabywane w celu
uzyskiwania dochodéw przez zainteresowanych, co wplywa na ocene zasadno$ci zagdania M. P.. Ponadto jednym ze
zrodel nabycia obu lokali byly érodki pieniezne uzyskane przez uczestnika z tytulu sprzedazy przystugujacego mu
odrebnego prawa do lokalu mieszkalnego, co skutkowalo tym, ze poza lokalami objetymi przedmiotem niniejszego
postepowania uczestnik nie mial mozliwosci zaspokajania swoich potrzeb mieszkaniowych w inny sposéb. Powyzsze
okolicznoSci przesadzily, zdaniem Sadu I instancji o bezzasadno$ci zagdania wnioskodawczyni na podstawie art. 207
k.c., a takze w Swietle normy art. 5 k.c. Ponadto, uczestnik jako wlasciciel rzeczy bedacych przedmiotem zniesienia
wspodtwlasnosci w tym postepowaniu, mégl korzystaé z obu tych rzeczy w caloéci, na podstawie art. 206 k.c.

Zadanie uczestnika zaplaty przez wnioskodawczynie polowy z kwoty 36 839,53 zl, z tytutu ,nakladéw” na przedmiot
wlasno$ci obojga zainteresowanych, obejmujacej koszt prac remontowych i kupno wyposazenia do lokali, takze bylo
bezzasadne. To wylacznie uczestnik przez wszystkie lata korzystal z obu lokali, bedacych przedmiotem zniesienia
wspoOlwlasnosci w tym postepowaniu. Tym samym, pozytki, w rozumieniu potocznym tego stowa, wynikajace z
wyremontowania obu lokali, byly przedmiotem udziatu, wykorzystywania jedynie przez uczestnika. W konsekwencji,
zadanie zgloszone przez uczestnika stoi w sprzecznoéci z norma art. 5 k.c., wskazujacg, iz kazde zadanie musi
by¢ zgodne z dobrymi obyczajami. Natomiast, jesli chodzi o rzeczy ruchome, ktére mialyby stanowi¢ wyposazenie
wskazanych powyzej lokali, podlegaja one obrotowi cywilnoprawnemu, nie sa nakladami.

O nieuiszczonych dotychczas kosztach sgdowych Sad Rejonowy orzekt na podstawie art. 113 ustawy z dnia 28 lipca
2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. nr 167, poz. 1398 ze zm.).

Apelacje od opisanego orzeczenia wywiodta wnioskodawczyni oraz uczestnik.

Uczestnik, zaskarzajac postanowienie w czesci, to jest co do pkt. 3. w zakresie ustalenia kwoty i terminu splaty naleznej
M. P. oraz co do pkt. 4. w czesci oddalajacej zadanie zaplaty z tytulu nakladow, zarzucil:

1. naruszenie przepisow:
a) art. 212 § 3 k.c. przez ustalenie wysokosci splaty na rzecz wnioskodawczyni z

pominieciem nakladéw wydatkowanych przez uczestnika na konieczny remont i adaptacje przedmiotu sprawy, bez
rozwazenia, ze naklady te podwyzszaly warto$¢ nieruchomosci i tym samym rzutowaly na wysoko$é splaty zasgdzonej



od uczestnika na rzecz wnioskodawczyni, a nadto bez rozwazenia, ze konstytutywny charakter splaty powoduje, ze
termon zaplaty musi przypadaé na okres po uprawomocnieniu sie postanowienia zasadzajacego splate,

b) art. 233 § 1 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak wnikliwej oceny zebranego w

sprawie materialu dowodowego — i dowolne (bledne) wnioskowanie, jakoby naklady poniesione przez J. M. na
konieczny remont i adaptacje przedmiotowych lokali nie podlegaly rozliczeniu pomiedzy stronami, w sytuacji, gdy
ich poczynienie mialo bezsprzeczny wplyw na ustalong przez bieglego wartosé lokali, a w konsekwencji rzutowalo na
ustalenie wysoko$ci splaty na rzecz wnioskodawczyni.

W konkluzji skarzacy wniést o zmiane zaskarzonego orzeczenia i po rozpoznaniu co do istoty co do punktu 3. i 4.
poprzez zasadzenie od J. M. na rzecz M. P. kwoty 213.378,79 zl tytulem splaty wartos$ci jej udzialu oraz tytulem
rozliczenia wydatkéw i nakladéw poniesionych przez J. M. — platng w terminie 7 dni od daty uprawomocnienia
sie orzeczenia w sprawie. Ponadto uczestnik wnidst o rozstrzygniecie o kosztach postepowania wedlug norm
przepisanych.

Whnioskodawczyni, zaskarzajac postanowienie w czesci, tj. w zakresie pkt. 4., na mocy ktérego zostalo oddalone
jej zadanie o zaplate kwoty 100.800,00 z} z tytulu korzystania przez uczestnika ponad przystugujacy mu udzialt w
nieruchomoéciach, zarzucita:

1. naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 5 k.c. poprzez jego niewlasciwe

zastosowanie i w konsekwencji uznanie, iz na podstawie zgromadzonego w toku postepowania materialu dowodowego
nalezy uzna¢, iz roszczenie wnioskodawczyni o zaplate z tytulu korzystania z lokali opisanych w pkt. 1. i 2. sentencji
postanowienia, w wysoko$ci 100.800,00 zl narusza dobre obyczaje i tym samym nie moze zostaé uznane za
wykonywanie prawa i nie korzysta z ochronys;

2. naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 206 k.c. w zwiagzku z art. 224 § 2 k.c. i art.

225 k.c., poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i w konsekwencji uznanie, ze wnioskodawczyni jako
wspoétwlascicielka lokali opisanych w punkcie 1 i 2 sentencji postanowienia, mogla z nich swobodnie korzystaé,
w zakresie przyslugujacego jej udzialu we wspoOlwlasnosci rzeczy i tym samym bezzasadne jest roszczenie
wnioskodawczyni obejmujace zadanie zaplaty z tytulu korzystania z nieruchomosci wspdlnej w sposob niezgodny z
wielkoécig udzialobw w prawie wlasno$ci przez uczestnika postepowania;

3. naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. mogace mie¢ istotny wplyw na

wynik sprawy poprzez naruszenie regul swobodnej oceny dowodéw wyrazajacych sie w blednej ocenie zgromadzonego
materiatu dowodowego i w konsekwencji uznaniu, iz wnioskodawczyni mogta swobodnie korzysta¢ w zakresie
przystugujacego jej udzialu w prawie wlasnoéci z lokali opisanych w punkcie pierwszym i drugim sentencji postano-
wienia;

4. naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1, poprzez

bezzasadne oddalenie wniosku dowodowego wnioskodawczyni o dopuszezenie dowodu z opinii bieglego sadowego
do spraw czynszu najmu, w celu ustalenia warto$ci czynszu najmu, ktéry mozna byloby uzyskaé z tytulu wynajmu
na wolnym rynku nieruchomosci opisanych w punkcie 1 i 2 zaskarzonego postanowienia za okres poczawszy od
pazdziernika 2007 roku do dnia wydania opinii przez bieglego i tym samym niewyjaénienie istotnych dla sprawy
okoliczno$ci faktycznych, majacych wplyw na wysoko$§é dochodzonego przez wnioskodawczynie roszczenia tytulem
odszkodowania za korzystanie przez uczestnika ponad przystugujacy mu udzial z calo$ci lokali opisanych w punkcie
pierwszym i drugim sentencji zaskarzonego postanowienia.



W konsekwencji podniesionych zarzutéw wnioskodawczyni wniosta o zmiane postanowienia w zaskarzonej czeSci tj. w
zakresie w pkt. 4, poprzez zasadzenie na jej rzecz od uczestnika postepowania kwoty 100.800,00 zl wraz z ustawowymi
odsetkami za op6znienie.

W toku postepowania apelacyjnego wnioskodawczyni kilkakrotnie rozszerzala zadanie zaplaty wynagrodzenia za
korzystanie przez uczestnika z nieruchomosci ponad jego udzial (pisma —k. 592, 624 ), ostatecznie precyzujac zadanie
w pi$mie z dnia 8 maja 2022 roku, obejmujace zaplate kwoty 180 048 z wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie
od wskazanych poszczego6lnych kwot, za okres od pazdziernika 2007 roku do kwietnia 2022 roku (k.740-743).

Ponadto wnioskodawczyni wniosta o dopuszczenie a nastepnie przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego
z zakresu czynszu najmu, w celu ustalenia warto$ci czynszu najmu, ktéry mozna bylo uzyskac z tytutu wynajmu na
wolnym rynku przedmiotowych nieruchomo$ci, za okres poczawszy od pazdziernika 2007 roku do dnia wydania opinii
przez bieglego.

Sad Okregowy zwazyl:

Apelacja wnioskodawczyni jako niezasadna podlegala oddaleniu w zakresie zadania zaplaty wynagrodzenia za
korzystanie przez uczestnika z nieruchomosci ponad jego udzial.

Apelacja uczestnika byla zasadna w cze$ci, to jest w zakresie terminu zaplaty i wysoko$ci splaty, a w pozostalym
zakresie podlegala oddaleniu.

Wstepnie nalezy odnotowac, Ze ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy w zakresie okoliczno$ci istotnych
dla rozstrzygniecia znajduja oparcie w materiale dowodowym zgromadzonym w toku postepowania. Sad Okregowy
podziela zatem wskazane ustalenia, przyjmujac je za wlasne.

Wobec dezaktualizacji opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomo$ci, zachodzila koniecznosé uzupelienia
materialu dowodowego w tym zakresie. Sad Okregowy dopuscit zatem dowdd z opinii bieglego celem wypowiedzenia
sie na okolicznoé¢ aktualnej warto$ci odrebnej wlasnos$ci lokali: mieszkalnego i garazowego przy ul. (...) i na podstawie
opinii ustalil, ze warto$§¢ rynkowa prawa wlasnos$ci nieruchomosci lokalowej mieszkalnej polozonej w L. przy ul. (...)
wynosi 598 000 zl, natomiast warto$é rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej — garazu
polozonego w L. przy ul. (...) wynosi 32 600 zl (opinia bieglego A. Z. — k. 653-722). Ustalona aktualna warto$é
nieruchomoéci stanowita lacznie z ustaleniami Sgdu Rejonowego podstawe rozstrzygniecia Sgdu Okregowego.

Konsekwencja przeprowadzenia dowodu i dokonania powyzszych ustalen byla zmiana orzeczenia w ten sposob, ze
warto$¢ opisanej odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego okreslona na 460 000 zlotych Sad Okregowy podwyzszyl
do kwoty 598 000 zlotych, a warto$¢ opisanej odrebnej wlasnos$ci lokalu niemieszkalnego okre$long na 31 000 zlotych
podwyzszyt do kwoty 32 600 zlotych. Majac na uwadze wzrost wartoSci nieruchomosci Sad Okregowy z obu apelacji
zmienil postanowienie w zakresie wysoko$ci splaty w ten sposob, ze wysoko$é splaty ustalonej na kwote 231 298,56
z} podwyzszyt do kwoty 301 598,56 zl, o czym orzekl w punkcie I. postanowienia (art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13
§ 2 k.p.c.).

Odnoszac sie do apelacji uczestnika, odnotowaé nalezy, ze wbrew zarzutowi naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 13 § 2 k.p.c., Sad Rejonowy nalezycie ocenil zgromadzony material dowodowy, a w konsekwencji poczynil
prawidlowe ustalenia faktyczne, przyjete przez Sad II instancji za wlasne. Apelujacy nie wskazal, jakim zasadom
logicznego rozumowania czy do§wiadczenia zyciowego Sad Rejonowy uchybil, a jedynie ograniczyt sie do lakonicznego
stwierdzenia, ze Sad nie dokonal wnikliwej oceny zebranego w sprawie materialtu dowodowego i wyciagnal z niego
dowolne, bledne wnioski. Z takim twierdzeniem nie sposob sie zgodzié. Dokonana przez Sad I instancji analiza
materialu dowodowego w pelni odpowiada kryteriom wskazanym w art. 233 § 1 k.p.c., a wnioskowanie Sadu w
zadnej mierze nie narusza zasad logiki i doswiadczenia zyciowego. Ponadto nalezy wskazaé, ze stan faktyczny zawarty
w uzasadnieniu postanowienia jest pelny, spojny i jasny. Sad Rejonowy oparl swoje ustalenia o przedstawione
przez strony dowody, opisujac stan faktyczny w sposéb logiczny i konsekwentny, a przedstawione w uzasadnieniu



rozwazanie dotyczace podstawy prawnej orzekania w pelni oddaje motywy, jakimi kierowat sie Sad Rejonowy, wydajac
rozstrzygniecie w przedmiotowej sprawie. Tym samym uzasadnienie postanowienia Sadu I instancji czyni zado$é
wymogom stawianym w art. 328 § 2 k.p.c., w brzmieniu obowigzujgcym w dacie wniesienia apelacji.

Zarzut naruszenia art. 212 § 3 k.p.c. okazal sie czeSciowo zasadny.

Zgodnie z art. 212 § 1 k.c. zd. pierwsze, jezeli zniesienie wspolwlasno$ci nastepuje na mocy orzeczenia sadu, wartoéé
poszczeg6lnych udzialéw moze by¢ wyréwnana przez doplaty pieniezne. Natomiast w mys$l § 3 wskazanego przepisu,
jezeli ustalone zostaly doplaty lub splaty, sad oznaczy termin i sposob ich uiszczenia, wysoko$¢ i termin uiszczenia
odsetek, a w razie potrzeby takze sposéb ich zabezpieczenia.

Zgodzi¢ nalezy sie ze skarzacym, ze rozliczenie splaty winno co do zasady uwzglednia¢ kwestie nakladéow na
rzecz wspolng. Niemniej, ocena zasadnoSci roszczenia o zwrot nakladéw poczynionych na rzecz wspolna musi byc
oceniana indywidualnie w konteks$cie calo$ci okolicznoéci sprawy. W niniejszej sprawie uwzglednienie nakladéw
wydatkowanych przez uczestnika na remont i adaptacje mieszkania, bedacego przedmiotem wspétwlasnosci, w
przypadku ustalania wysokoSci splaty na rzecz wnioskodawczyni, godziloby w poczucie sprawiedliwosci i zasady
wspolzycia spolecznego. Niewatpliwym jest, ze wykonany przez uczestnika remont i zakupione wyposazenie
mieszkania, podniosly warto$§¢ lokalu, nabytego w stanie deweloperskim. Jednakze nalezy mie¢ na wzgledzie, ze od
chwili dokonania adaptacji pomieszczen mieszkalnych mineto okoto 15 lat, zatem w duzej mierze wydatki te ulegly
amortyzacji. Apelujacy zdaje sie nie zauwaza¢, iz wnioskodawczyni nigdy nie wprowadzila sie do mieszkania, jak
roéwniez nie korzystala z garazu. W zaden sposo6b nie korzystala z przedmiotu wspotwlasnoéci. Uczestnik zajmowal
cale mieszkanie i garaz na wylacznoéc, jedynie on sam korzystal z efektéw remontu i adaptacji pomieszczen.
Ponadto, w wyniku uzytkowania przez tak dlugi okres, swoim wylacznym dzialaniem doprowadzit do zuzycia
elementoéw mieszkania, zatem zwrot nakladow w wysoko$ci poniesionej przez uczestnika w chwili wykonywania
remontow i adaptacji jest niezasadny w $wietle normy wskazanej w art. 5 k.c., naruszalby bowiem zasade uczciwoéci
i sprawiedliwo$ci. Jak slusznie zauwazyl tez Sad Rejonowy, wynikajace z wyremontowania obu lokali pozytki, w
rozumieniu potocznym tego slowa, byly przedmiotem udzialu, wykorzystywania jedynie przez uczestnika.

Wykonywanie prawa podmiotowego w sposdb sprzeczny z ustanowionymi w art. 5 k.c. kryteriami oceny jest
bezprawne i z tego wzgledu nie korzysta z ochrony jurysdykcyjnej. O naduzyciu prawa podmiotowego decyduja
obiektywne kryteria oceny w postaci sprzecznosci z zasadami wspolzycia spolecznego i ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa podmiotowego.

Zasady wspolzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. sa pojeciem pozostajacym w nierozlacznym zwigzku z
caloksztaltem okolicznoSci danej sprawy i w takim caloSciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki jej
rozstrzygniecia w wyjatkowych sytuacjach, ktére przepis ten ma na wzgledzie. Dlatego do zastosowania tego przepisu
konieczna jest ocena caloksztaltu szczegolnych okolicznoéci danego rozpatrywanego wypadku w écistym powigzaniu
naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym.

Przez zasady wspolzycia spolecznego rozumie sie oceny moralne wyrazone w postaci uzasadnionych przez te oceny
norm postepowania (norm moralnych), regulujacych postepowanie jednych os6b wobec innych. Ocena moralna
to przezycie polegajace na udzieleniu aprobaty lub dezaprobaty jakiemu$ czynowi ludzkiemu ze wzgledu na to, w
jakim stopniu przyczynia sie ono do sprawiedliwego dobra innych ludzi. Poszczegélne normy moralne stanowig
zatem konkretyzacje naczelnego nakazu moralnego, opierajacego sie na aprobacie takiego postepowania, ktore
jest dyktowane sprawiedliwa zyczliwoécia wobec innych ludzi. Zyczliwo$é ta polega na tym, ze aprobuje sie to, ze
innych spotyka jakie§ dobro, a dezaprobuje sie to, ze niesprawiedliwie spotyka ich jakie$ zlo (zob. Kodeks Cywilny.
Komentarz, red. E. Gniewek, C.H. Beck 2010). Te podstawowe i wspdlne dla wszystkich czlonkéw spoleczenstwa
warto$ci to dobro i sprawiedliwo$é, zasada shusznosci i sprawiedliwoéci wynika bezposrednio z postanowien og6lnych
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j.

Przekladajac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy nalezy wskazac, ze w badanym postepowaniu zaistnialy
okolicznoS$ci przemawiajace za zasadno$cia zastosowania art. 5 k.c.. Obciazenie wnioskodawczyni polowa kosztéw



poniesionych na remont lokali, z ktérych nigdy nie korzystala i nie uzyskiwata z tego tytutu jakichkolwiek korzysci,
pomimo prawa wspotwlasnosci, godzi w zasady wspolzycia spolecznego. Zadanie uczestnika w tym zakresie nalezy
uzna¢ za niemoralne, bowiem byl wylgcznym uzytkownikiem mieszkania i garazu, korzystal z nich bez zadnych
ograniczen i ingerencji osob trzecich, w tym wspotwlascicielki. Nalezy rowniez wskazac, iz wnioskodawczyni nie miata
zadnego wplywu na zakres i wysoko$¢ kosztéw ponoszonych na remont mieszkania, bowiem wszystkie decyzje w tym
zakresie podejmowal samodzielnie uczestnik. Skoro zatem uczestnik zachowywatl sie w stosunku do lokali jak jego
wylaczny wlasciciel, samodzielnie podejmowal decyzje, posiadal lokale na wylacznos$é, korzystal z nich bez zadnych
ograniczen i konieczno$ci wspoldzielenia z ich wspotwlascicielem, zadanie zwrotu naktadéw poniesionych na remont i
adaptacje lokali nalezalo uznac za niezgodne z zasadami wspolzycia spolecznego, a w konsekwencji za nieuzasadnione.

Sad Okregowy uwzglednit czeSciowo zarzut naruszenia art. 212 § 3 k.c., w zakresie oznaczenia terminu splaty.

Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 22 marca 2002 r., I CKN 529/00 (LEX nr 749990), wyrazil poglad, ktéry
Sad Okregowy podziela, ze postanowienie sadu o zniesieniu wspotwlasnosci ma charakter konstytutywny. Oznacza
to, ze do zniesienia wspotwlasnosci orzeczonej takim postanowieniem dochodzi z chwila jego uprawomocnienia sie.
Skutek tego postanowienia polegajacy na tym, ze wspotwlaéciciel, ktory w wyniku zniesienia wspotwlasnoéci staje sie
wlascicielem calej rzeczy lub jej czesci, nastepuje z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia. Wspotwlasciciela moze
zatem obcigzaé obowiazek zaplaty na rzecz innego wspdlwlasciciela splaty lub doplaty nie wezeéniej niz od tej chwili
(art. 212 § 3 k.c.). Ustalany przez sad, na podstawie art. 212 § 3 KC, termin platnosci splaty udzialow wspotwlascicieli
rzeczy bedacej przedmiotem zniesienia wspotwlasnosci powinien uwzglednia¢ date zniesienia wspolwlasnoéci rzeczy.
Dopiero bowiem zniesienie wspolwlasnoSci rzeczy przez przyznanie jej wlasnosci na rzecz jednego (badz kilku)
z jej dotychczasowych wspotwlascicieli aktualizuje obowigzek dokonania splaty wartoéci udzialow pozostalych
wspotwlasceicieli (tak SN w postanowieniu z dnia 4 kwietnia 2012 r. I CSK 326/11, legalis).

Z tych przyczyn, podnoszony w opisanym zakresie zarzut apelujacego uczestnika zastlugiwal na uwzglednienie,
powodujac korekte ustalonego na rzecz wnioskodawczyni terminu splaty, po dacie uprawomocnienia sie orzeczenia.
W konsekwencji, Sad Okregowy zmienit zaskarzone postanowienie w punkcie 3. w zakresie terminu ptatnosci splaty,
uwzgledniajac przy tym wniosek skarzacego, w istocie zbiezny ze stanowiskiem wnioskodawczyni, i platnosé splaty
w kwocie 301 598,56 zt ustalil w dwoch ratach — pierwsza rata w kwocie 101 598,56 zt ptatna w terminie 14 dni od
uprawomocnienia sie orzeczenia, druga rata w kwocie 200 000 z} platna w terminie 3 miesiecy od uprawomocnienia
sie orzeczenia, z ustawowymi odsetkami za op6Znienie w przypadku uchybienia terminowi platnosci ktorejkolwiek
z rat.

Zaskarzone postanowienie w opisanym zakresie z apelacji uczestnika podlegalo zmianie na podstawie art. 386 § 1
k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c, w pozostalym zakresie

apelacja uczestnika podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Apelacja wnioskodawczyni jest niezasadna w zakresie zadania zaplaty wynagrodzenia za korzystanie przez uczestnika
z nieruchomoéci ponad jego udzial.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. nalezy uzna¢ za chybiony. Sad Rejonowy
prawidlowo ustalil, ze wnioskodawczyni mogla swobodnie korzysta¢ w zakresie przystugujacego jej udzialu w prawie
wlasno$ci z lokali mieszkalnych — mieszkania i garazu, a wnioskowanie w tym zakresie nie byto obarczone bledem.
Powyzsze ustalenia zostaly poparte réwniez dowodami przeprowadzonymi w postepowaniu drugoinstancyjnym, tj.
przestuchaniu stron na okolicznoé¢ posiadania przedmiotowej nieruchomosci i wzajemnych rozliczen. Jak wynika z
przeprowadzonych dowodow, wnioskodawezyni dysponowala kluczami do mieszkania, zatem nic nie utrudnialo jej
wejScia do lokalu. Zmieniono jedynie klucz do wejscia zewnetrznego, ale wnioskodawczyni jako wspotwlascicielka
mogla taki klucz uzyska¢ u administratora budynku. Z tych przyczyn nalezy wskazaé, ze wnioskodawczyni nie zostala
pozbawiona mozliwo$ci korzystania z lokalu, a dobrowolnie nie korzystata z przystugujacego jej prawa wilasnosci.
Skoro zatem apelujaca, majac klucze do mieszkania, w kazdej chwili mogta sie do niego dostaé, nalezy uznaé, ze
mogta ona swobodnie korzystaé z nieruchomosci, a jej prawa nie ograniczalo zadne dzialanie wspotwlasciciela, ocena



dowodow za$ w tym zakresie poczyniona przez Sad Rejonowy w pelni odpowiadata wymogom stawianym przez art.
233 8 1k.p.c. wzw. zart. 13 § 2 k.p.c.

Nietrafnym okazal sie takze zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c.

Potrzeba skorzystania z opinii bieglych w postepowaniu cywilnym wystepuje wylacznie, gdy do rozstrzygniecia
sprawy, obok znajomo$ci przepiséw prawnych, niezbedne sa okreSlone wiadomosci fachowe z réznych dziedzin
nauki, techniki, sztuki, rzemiosta czy obrotu gospodarczego. Dowdd z opinii bieglego stuzy w procesie dla weryfikacji
twierdzen stron o przebiegu zdarzen (stanie rzeczy, cechach przedmiotow), wowczas kiedy nie jest mozliwe dokonanie
tej oceny przy uwzglednieniu wnioskéw plynacych z wiedzy powszechnej i zasad do§wiadczenia zyciowego ocenianych
przy uwzglednieniu zasad logiki.

W niniejszej sprawie przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego do spraw czynszu najmu nie bylo konieczne,
skoro calo$¢ zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego stanowila wystarczajaca podstawe do wydania
rozstrzygniecia w sprawie, a zgloszone zadanie wynagrodzenia ponad udzial przystugujgcy uczestnikowi nie byto
zasadne. Wnioskodawczyni domagala sie zasadzenia na jej rzecz tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
przez uczestnika z obu nieruchomosci, w oparciu o wyliczenie korzysci, jakie moglaby osiagnaé¢ z tytulu najmu
przedmiotowych lokali. Nalezy jednak mie¢ na wzgledzie, ze opisane nieruchomosci nie zostaly nabyte w takim
celu, aby uzyskiwa¢ z ich najmu dochody. (...) mialy zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe uczestnikow, a finalnie
przez caly okres od nabycia nieruchomoéci do chwili obecnej zaspokajaja potrzeby mieszkaniowe jednego z nich.
Skoro zakupu nieruchomoéci nie dokonano wylgcznie w celu inwestycyjnym, uczestnicy nie planowali czerpania
korzyéci z wynajmu i ich de facto nie czerpali, ustalenie warto$ci bezumownego korzystania z nieruchomosci ponad
udzial przyslugujacy uczestnikowi nie moglo sie odbyé przy przyjeciu stawek rynkowych za najem lokalu, jako
kryterium nieprzystajacego do realiéw badanej sprawy. Z tych przyczyn powolanie bieglego do spraw czynszu najmu
nieruchomoéci bylo bezprzedmiotowe i skutkowaloby jedynie bezzasadnym przedluzeniem postepowania.

Sad Okregowy nie podzielil zapatrywania apelujacej, jakoby Sad Rejonowy naruszyt
dyspozycje art. 206 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c.

Z definicji wspolwlasnos$ci zawartej w art. 195 k.c. wynika, ze ten stosunek prawnorzeczowy ma trzy podstawowe cechy:
jedno$é przedmiotu, wielo§¢ podmiotow i niepodzielno$é wspolnego prawa. Okreslenie, ze w wypadku wspotwlasnosci
prawo wlasnosci przystuguje kilku osobom niepodzielnie, oznacza, iz pomimo istnienia takiej wspolwlasnos$ci rzecz
nie jest podzielona i zadnemu ze wspoélwlascicieli nie przystuguje wylaczne prawo do jej fizycznie okreslonej
czeSci; przeciwnie, kazdy ze wspolwlascicieli ma jednakowe prawo do calej rzeczy, ograniczone jedynie takim
samym prawem innych wspoétwlascicieli. W ramach unormowania zawartego w art. 206 k.c. nie mozna racjonalnie
wywodzié uprawnienia wspotwlascicieli do wspotposiadania i korzystania z rzeczy wspdlnej ,,w granicach udzialu”
lub ,ponad udzial”; wspétwlascicielowi nie przystuguje prawo do okreslonej czesci rzeczy wspolnej, lecz prawo do
posiadania calej rzeczy. Kazdemu wspolwlascicielowi przysthuguje takie samo uprawnienie, zatem kazde z nich doznaje
ograniczenia w sposobie jego wykonywania przez takie same uprawnienia pozostalych wspolwlascicieli. Dopdki
wspoétwlasciciele korzystaja ze wspolnej rzeczy zgodnie z ich wolg wyrazona nawet w sposéb konkludentny, dopéty
ich wspolposiadanie i korzystanie z rzeczy nie narusza art. 206 k.c. Do naruszenia tego przepisu nie dochodzi zatem,
gdy jeden ze wspotwlasceicieli zrezygnowat z uprawnienia do korzystania rzeczy wspoélnej na rzecz innego lub innych
wspoétwlascicieli.

Przedkladajac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy trzeba powiedzie¢, ze roszczenie wnioskodawczyni z
tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci w sposéb niezgodny z wielko$cig udzialéw nie zastugiwalo na
uwzglednienie. Uczestnik, jako wspotwlasciciel mial prawo korzystaé z calej rzecz wspolnej, jezeli nie sprzeciwiala
sie temu wnioskodawczyni i nie naruszal jej praw w tym zakresie. Jak wykazalo przeprowadzone postepowanie
dowodowe, wnioskodawczyni dobrowolnie zrezygnowala z uprawnienia do korzystania z lokalu mieszkalnego i garazu
w 2007 roku, nie zamieszkala tam z uwagi na zmiane wzajemnych partnerskich relacji. W dalszym okresie choé
posiadala klucze do lokali i mogla swobodnie z nich korzystaé, nie uczynila tego. W sprawie nie wykazano, by



uczestnik w jakikolwiek sposéb ograniczal prawo korzystania z rzeczy wspoélnej przystugujace wnioskodawczyni.
Skoro zatem uczestnik wykonywal swoje prawo, nie naruszajac uprawnien wnioskodawczyni do korzystania z
rzeczy wspoélnej, ktéra dobrowolnie z niego zrezygnowala, nie mozna uznaé, iz korzystal z nieruchomosci ponad
swdj udzial, a w konsekwencji apelujacej przystuguje wobec niego roszczenie z tytulu bezumownego korzystania
z rzeczy. Z przedlozonej przez wnioskodawczynie korespondencji réwniez nie wynika, aby kwestionowala sposéb
korzystania przez uczestnika z nieruchomog$ci wspo6lnych badz podejmowata kroki do korzystania z lokali, a uczestnik
uniemozliwial jej wykonywanie swojego uprawnienia. Powyzsze nie moze skutkowaé ocena, iz uczestnik korzystat z
rzeczy wspolnej z jednoczesnym wyzuciem wnioskodawczyni z posiadania rzeczy wspodlnej, a zatem komentowane
roszczenie wnioskodawczyni nie znajduje oparcia w ustalonych okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy. Sad Rejonowy
zasadnie zatem przyjal, ze roszczenie wnioskodawczyni z tytulu bezumownego korzystania z rzeczy ponad swoj
udzial bylo niezasadne, a podnoszony w tym zakresie zarzut jest nietrafny. Rozszerzenie zadania w opisanym
zakresie, stanowigce jedynie jego modyfikacje kwotowa nie bylo nowym roszczeniem, w zwigzku z czym nie
wymagalo odrebnego uzasadnienia. Na marginesie juz tylko dodac trzeba, ze w postepowaniu apelacyjnym nie mozna
wystepowac z nowymi roszczeniami (art. 383 k.p.c.).

Zarzut naruszenia art. 5 k.c., Sad Okregowy ocenil jako niezasadny. Jak wyzej wskazano, o naduzyciu prawa
podmiotowego decyduja obiektywne kryteria oceny w postaci sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego i ze
spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa podmiotowego. W przedmiotowej sprawie, niezaleznie od opisanej
wyzej kwestii niezasadno$ci zadania, domaganie sie przez wnioskodawczynie zaplaty z tytutu korzystania z lokali przez
uczestnika ponad udzial nie zasluguje na ochrone. Wnioskodawczyni od poczatku akceptowala sposob korzystania
z lokali przez uczestnika, godzila sie na ponoszenie przez niego wszelkich oplat zwigzanych z rzecza wspdlna,
dobrowolnie zrezygnowala z przyslugujacego jej uprawnienia do korzystania z nieruchomosci i nie roscila wobec
uczestnika zadnych praw, nie zadala ustalenia sposobu korzystania z lokali. Roszczenie o zaplate, wnioskodawczyni
wysunela w czasie trwania niniejszego postepowania w 2018 roku, wezeéniej, w licznych pismach sugerujac jedynie
warunki zniesienia wspélwlasnosci. Zatem przez ponad 10 lat uczestnik korzystal z lokali ze §wiadomoscia, ze
zaspokaja swoje potrzeby mieszkaniowe w mieszkaniu bedacym jego wspolwlasnos$cig, a wnioskodawczyni akeeptuje
ten stan i nie ma do niego z tego tytulu zadnych roszczen poza roszczeniem o podzial nieruchomos$ci wspoélnej i
splate jej udziatu. Takie zachowanie wnioskodawczyni, ktora po ponad 10 latach zaskakuje wspétwlasciciela zadaniem
o zaplate, ktorego w okoliczno$ciach sprawy nie mogt sie spodziewaé, jest nielojalne wobec niego. Ponadto nalezy
wskaza¢, ze uczestnik, przez caly okres zamieszkiwal w przedmiotowym lokalu sam, zaspokajajac w ten sposéb
swoje potrzeby mieszkaniowe, dbal o lokale bedace przedmiotem wspotwlasnosci, dokonywal remontéw, adaptacji,
ponosil wszystkie koszty utrzymania rzeczy, co pozwolilo na zachowanie substancji mieszkaniowej, a nawet wzrost jej
warto$ci. Z tych przyczyn zadanie wnioskodawczyni nie zastugiwalo na akceptacje w §wietle normy art. 5 k.c.

Konkludujac, wywiedziona przez wnioskodawczynie apelacja byla niezasadna i w konsekwencji podlegata oddaleniu
na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., a uwzglednieniu jedynie, jak wspomniano powyzej, w zakresie
zmiany warto$ci nieruchomosci i wysoko$ci splaty.

Sad Okregowy uwzglednil wniosek skarzacej wnioskodawcezyni o zabezpieczenie splaty hipoteka przymusowsq. Zgodnie
z art. 212 § 3 k.c., jezeli ustalone zostaly doplaty lub splaty, sad oznaczy termin i sposéb ich uiszczenia, wysoko$¢ i
termin uiszczenia odsetek, a w razie potrzeby takze sposob ich zabezpieczenia. Jednym ze sposobow zabezpieczenia
splaty jest ustanowienie hipoteki przymusowej. Skoro uczestnicy pozostajg w konflikcie, co miedzy innymi wplynelo
na czas trwania niniejszego postepowania, a uczestnik nie wykazal dokumentami deklarowanej kwoty oszczednosci,
zachodzi potrzeba zabezpieczenia splaty, w $wietle przywolanej regulacji.

O kosztach sadowych w zakresie nieuiszczonych wydatkéw, ktére tymczasowo zostaly pokryte ze Skarbu Panstwa,
tj. kosztach opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci, Sad orzekl na podstawie art. 113 ust. 1 w zw.
z art. 83 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1125), uznajac, iz
wskazane dowody zostaly przeprowadzone w interesie obu stron postepowania, zatem winny byé rozdzielone
pomiedzy wnioskodawczynie i uczestnika w réwnym stopniu. Egczny koszt opinii bieglego wydanych w postepowaniu



apelacyjnym wyniost 2 707,93 zl, zatem Sad Okregowy nakazal pobra¢ od wnioskodawczyni kwote 1353,96 zl, a od
uczestnika kwote 1353,97 zl.

Rozstrzygajac o kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy nie znalazt dostatecznych podstaw, by odstapic¢
od zasady zawartej przez ustawodawce w przepisie art. 520 § 1 k.p.c., zgodnie z ktéorym uczestnicy ponosza koszty
postepowania zgodnie ze swoim udzialem w sprawie. Cho¢ do pewnego stopnia mozna dostrzec konflikt intereséw
uczestnikéw, to poniesli oni koszty w takim zakresie, w jakim byli zainteresowani rozstrzygnieciem (koszty pomocy
prawnej oraz oplaty sadowe). Nadto postepowanie w rownym stopniu wyja$nito sytuacje prawna wspotwlascicieli, do
czego zmierzali uczestnicy postepowania.



