Sygn. akt I Ca 63/16
POSTANOWIENIE

Dnia 9 marca 2016 roku

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Barbara Bojakowska

Sedziowie SO Elzbieta Zalewska-Statuch

SO Joanna Skltadowska

Protokolant sekretarz sagdowy Elwira Kosieniak

po rozpoznaniu w dniu 9 marca 2016 roku w Sieradzu

na rozprawie sprawy

z wniosku A. W.

z udzialem J. W.

o zniesienie wspotwlasnoéci

na skutek apelacji uczestnika postepowania

od postanowienia Sagdu Rejonowego w Zdunskiej Woli

z dnia 12 listopada 2015 roku, sygnatura akt I Ns 1253/14

postanawia:

1. oddali¢ apelacje;

2. zasadzi¢ od uczestnika postepowania J. W. na rzecz wnioskodawczyni A. W. 1200 (jeden tysigc dwiescie) ztotych
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I Ca 63/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 12 listopada 2015r., wydanym w sprawie sygn. akt I Ns 1253/14, Sad Rejonowy
w Zdunskiej Woli:

- w pkt 1 dokonal pomiedzy A. W. i J. W. zniesienia wspolwlasnos$ci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w Z.
przy ul. (...) o powierzchni 41,09 mkw wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu zwigzanym z
wlasno$cia lokalu, dla ktérego Sad Rejonowy w Zdunskiej Woli prowadzi Ksiege Wieczysta nr (...), przy przyjeciu, ze
w Dziale II wskazanej ksiegi, wpisano niezgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, ze lokal ten stanowi ustawowa
wspo6lnos$é majatkowa malzenska A. W.iJ. W., podczas gdy w rzeczywistosci stanowi on ich wspdtwlasno$¢ w czeéciach
ulamkowych przy udziatach wynoszacych odpowiednio 11/20 1 9/20 czeéci, w ten sposob, ze wlasnoé¢ lokalu przyznal
w caloSci A. W.;



W pkt 2 zasadzit od A. W. na rzecz J. W. tytulem splaty pomniejszonej o zwrot nakladéw oraz wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy ponad udzial kwote 22 328,20 zlotych, platng w terminie do dnia 12 maja 2016r. z ustawowymi
odsetkami w razie uchybienia terminowi platnosci;

- w pkt 3 nakazal J. W. oproznienie, opuszczenie i wydanie A. W. przedmiotowego lokalu;

- w pkt 4 zasadzil od J. W. na rzecz A. W. kwote 832 zlote tytulem zwrotu kosztéw postepowania, znoszgc pomiedzy
stronami obowigzek zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego.

Rozstrzygniecie zapadlo przy nastepujacych ustaleniach i wnioskach:

Whnioskodawczyni A. W. i uczestnik postepowania J. W. sa wspotwlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
w Z. przy ul. (...) o powierzchni 35,17mkw wraz z piwnica o powierzchni 6,82 mkw, dla ktérego Sad Rejonowy
w Zdunskiej Woli Wydzial Ksiag Wieczystych powadzi ksiege wieczysta nr (...). Warto$¢ nieruchomosci wynosi 93
043 zlotych. Strony nabyly ja w dniu 6 lutego 2013r. od Gminy M. Z. wraz z udzialem w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu, na mocy aktu notarialnego sporzadzonego przed Notariuszem R. B. za numerem rep. (...).
W dacie dokonywania tej czynnoSci strony pozostawaly w zwigzku malzenskim, tym niemniej od dnia 1 sierpnia
2012r istniala miedzy nimi rozdzielno$¢é majatkowa. Okolicznoé¢ ta nie zostala uwzgledniona przy sporzadzaniu aktu
notarialnego rep. (...), skutkiem czego nie oznaczono w nim wysokos$ci udzialow nabywcow, a wlasnosé okreélono
jako bez udzialowa, wchodzaca w sklad ich majatku wspolnego. W taki tez sposdb wlasno$¢ wpisana zostala do ksiegi
wieczystej lokalu. W dacie sprzedazy malzonkowie W. byli najemcami lokalu. Zgodnie z uchwala Rady Miasta Z. z dnia
20 pazdziernika 2010r. nr LIX/588/10 oraz uchwala z dnia 27 pazdziernika 2011r nr XIV/171/11, najemcom mieszkan
komunalnych przystugiwala bonifikata od ceny wykupu w wysokoéci 90% w przypadku jednorazowej zaplaty. W
efekcie, ustalona dla A. i J. W. cena sprzedazy wyniosta 9 304,30 zlotych i zostala w catoéci pokryta ze $srodkoéw
stanowigcych majatek osobisty wnioskodawczyni. A. W. pokryla réwniez koszty notarialne, oplate sadowa, koszty
wypisow i podatek VAT w lacznej wysokoSci 1 428,50 zlotych. J. W. nie partycypowal w kosztach zakupu lokalu.

W lokalu zamieszkali rodzice wnioskodawczyni, a po ich $mierci uczestnik postepowania, ktéry do chwili obecnej
pozostaje jego wylacznym uzytkownikiem.

W styczniu 2013r. wnioskodawcezyni zazadala od uczestnika dopuszczenia do korzystania z mieszkania. Chciala, aby
zamieszkatl tam ich syn. J. W. odméwil. W okresie od sierpnia 2012r. do grudnia 2014r. A. W. z wlasnych §rodkow
uiécila oplaty za eksploatacje lokalu w lgcznej kwocie nie mniejszej niz 6 945,40 zlotych, a w 2013 i 2014 roku pokryta
koszty ubezpieczenia lokalu w wysoko$ci 229 zlotych. W okresie od 2012r do chwili obecnej miesieczna stawka czynszu
dla spornego mieszkania wynosi 814 zlotych.

Orzekajac o zniesieniu wspolwlasno$ci, Sad pierwszej instancji powolal sie na brzmienie przepiséw art. 210 —
212 ke. Podkreélil, ze wspotwladciciele zgodnie wnosili o zniesienie wspotwlasnoéci poprzez przyznanie mieszkania
wnioskodawczyni ze splata na rzecz uczestnika. Sporna natomiast pozostawala kwestia wysokoéci udzialow
wspotwlasceicieli, a w efekcie wysoko$c splaty. Co oczywiste, z uwagi na ustanowiona umownie rozdzielno$¢ majatkowa
i brak umowy zmieniajacej lub rozwigzujacej w/w umowe, strony nabyly lokal w okres§lonych udzialach do ich
majatkow odrebnych, a nie majatku wspdlnego, ktoérego od dnia 1 sierpnia 2012r. nie bylo. Zgodnie z trescia § 3
aktu notarialnego, lokal mieszkalny zostal malzonkom sprzedany za cene 93 043 zlotych, co stanowito rownowarto$c¢
nabywanego przez nich prawa. Cena ta co do kwoty

9 304,30 zlotych pokryta zostala z wplaty dokonanej przez A. W., za§ w pozostalym zakresie z 90% bonifikaty

udzielonej obojgu kupujacym, jako najemcom lokalu (art. 680" kc). Bez watpienia powyzsza bonifikata stanowila
prawo majatkowe zwigzane z najmem przystugujace w réwnych cze$ciach obydwojgu najemcom. Jezeli zatem
najwazniejszym ekwiwalentem prawa wlasnosci lokalu, byta przystugujaca stronom 90% bonifikata w cenie nabycia,
to ustalenie rzeczywistych udzialéw stron z uwzglednieniem stopnia ich partycypacji w nabyciu prawa wlasnoSci
nalezy wywiesc¢ ze wzoru 90%: 2 + 10 % co daje 45% (9/20) udzial J. W. oraz 55 % (11/20) udziat A. W..



Orzekajac o przystugujacej J. W. splacie, Sad Rejonowy uwzglednil roszczenie wnioskodawczyni o zwrot wydatkow
poniesionych na wspdlna rzecz w postaci kosztow nabycia lokalu w kwocie 1 428,50 zlotych, kosztow jego utrzymania
w kwocie

6 945,40 zlotych oraz kosztow ubezpieczenia w kwocie 229 zlotych, zgodnie z trescig art. 207 ke, proporcjonalnie do
wielkoéci udzialow.

A. W. zazadala réwniez od uczestnika kwoty 24 000 zlotych tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z lokalu ponad przystugujacy mu udzial. Zgodnie z treécia art. 206 ke, kazdy ze wspolwlascicieli jest uprawniony
do wspolposiadania rzeczy wspoélnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze
wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli. Wspotwlasciciel, ktory z wylaczeniem
pozostalych wspotwlascicieli korzysta z nieruchomosci wspoélnej, jest zobowigzany do rozliczenia uzyskanych z tego
tytulu korzysci, a wspotwlasciciel pozbawiony posiadania, moze domagac sie od wspotwtasciciela, ktory korzysta z
rzeczy z naruszeniem art. 206 ke, wynagrodzenia z zachowaniem przestanek okreslonych w art. 224 § 2 ke lub 225 ke.

W ocenie Sadu pierwszej instancji, samoistne posiadanie przez uczestnika calej rzeczy stalo sie posiadaniem w
zlej wierze od daty, w ktorej wnioskodawczyni zazadala od niego dopuszczenia do wspoélposiadania nieruchomoéci
(styczen 2013r). Od tego czasu, nie moglt on domniemywaé zgody wspotwlascicielki na korzystanie z rzeczy
ponad przystlugujacy mu udzial. Sad uznal, ze wlaSciwym sposobem wyliczenia wysokoéci wynagrodzenia bedzie
zrelatywizowanie go do hipotetycznego czynszu, jaki nalezaloby placi¢é za wynajem spornej nieruchomosci.
Nieruchomos$é¢ shuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych i podstawows korzyScia plynaca z jej posiadania
(na prawach wlasnoéci) jest mozliwo$¢ zamieszkiwania w niej bez konieczno$ci uiszczania komukolwiek oplat
czynszowych. W tym stanie rzeczy, korzyscia J. W. bylo zaoszczedzenie wydatkow, jakie musialby poniesé, gdyby
podobna nieruchomosé chcial wynajaé tylko dla siebie. Bedac wspotwlascicielem, korzystal z calej nieruchomodci,
Lkonsumujac” korzyéci nalezne A. W., ktorych zostala pozbawiona.

O obowigzku wydania nieruchomosci Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 624 kpce, a okreslajac termin wydania
sad mial na wzgledzie mozliwoSci znalezienia przez uczestnika innego lokalu mieszkalnego i zorganizowania sobie do
niego przeprowadzki.

O kosztach postepowania Sad pierwszej instancji rozstrzygnal w oparciu o art. 520 kpe, uznajac, iz wnioskodawczyni
oraz uczestnik byli w rownym stopniu zainteresowani wynikiem postepowania, ale ich interesy byly sprzeczne. Z
tych wzgledow Sad uznal, Ze zar6wno wnioskodawczyni jak i uczestnik powinni w réwnym stopniu partycypowac w
kosztach postepowania, a zatem uczestnik winien zwrdci¢ A. W. cze$¢ kosztow proporcjonalnie do swojego udziatu
we wlasnosci lokalu.

Apelacje od postanowienia Sadu Rejonowego wnidst pelnomocnik uczestnika postepowania, zaskarzajac orzeczenie
w punktach: 1, 3 i 4 w caloéci, a w punkcie 2 w zakresie ponad kwote 22 328 zlotych.

Zarzucil naruszenie art. 233 § 1 kpe, poprzez przyjecie, ze:
- udzialy we wspolwlasno$ci stron nie sg réwne,

- splata nalezna uczestnikowi powinna zosta¢ pomniejszona o zwrot nakladéw oraz wynagrodzenie za korzystanie z
rzeczy ponad udzial i wynosi¢ jedynie 22 328 zlotych,

- uczestnik powinien opusécié¢ lokal do dnia 12 marca 2016r.,
- miesieczna stawka czynszu dla spornego mieszkania powinna wynosié 814 zlotych,
- nalezy znie$¢ miedzy stronami obowigzek zwrotu kosztow zastepstwa prawnego.

W oparciu o wskazane zarzuty wniost o:



- uchylenie w/w postanowienia w zaskarzonym zakresie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania,

- zasadzenie od wnioskodawczyni zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, ze Sad pierwszej instancji nie zwrécil uwagi na kilka okolicznosci, ktére moga byc
istotne w niniejszej sprawie. Przede wszystkim, jak to wynika z dolaczonego do wniosku pokwitowania dotyczacego
uiszczenia oplaty za nabycie lokalu z dnia 04 lutego 2013r., wnioskodawczyni uiécila te oplate zaréwno za siebie,
jak i za uczestnika, a kwota oplaty przypadajaca na uczestnika jawi sie, jako darowizna na jego rzecz. Wreszcie
zauwazy¢ nalezy, ze wnioskodawczyni ma przejaé cale mieszkanie, nie ma zatem podstaw, aby uczestnik byt obcigzany
obowigzkiem zwrotu oplaty za nabycie przedmiotowego lokalu. Dalej, w dacie wydania zaskarzonego orzeczenia strony
pozostawaly jeszcze w zwigzku malzenskim i stan ten trwa nadal. Nie ma zatem podstaw do pomniejszania splaty
naleznej o zwrot nakladéw oraz wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy ponad udzial i obniza¢ jej do kwoty 22 328
zlotych. Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy ponad udzial i zwrot nakladow moze sie uaktualnié
dopiero wtedy, gdy malzehstwo stron zostanie prawomocnie rozwigzane poprzez rozwod.

Na chwile obecng nie wiadomo tez, czy postepowanie w niniejszej sprawie zakoniczy sie do 12 marca 2016r.

Stawka czynszu dla spornego mieszkania o powierzchni 35,17mkw w wysoko$ci 814 zlotych jawi sie, jako wygbérowana.
Z dokumentacji zalgczonej do wniosku wynika, ze w rzeczywisto$ci wynosi ona niecale 300 zlotych. Wskazaé tez
nalezy, ze w wyliczeniach Sad uwzglednil pelng kwote 814 zlotych, a nie polowe tej kwoty.

Ponadto uczestnik uznal zadanie wnioskodawczym co do zniesienia wspdlwlasnoéci, a zatem na podstawie art. 101
kpc moze wnosié¢ o zwrocenie mu kosztow postepowania.

Pelnomocnik wnioskodawczyni w odpowiedzi na apelacje wnioést o jej oddalenie oraz zasadzenie od uczestnika
postepowania zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W pierwszym rzedzie nalezy podkresli¢, iz skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 kpc wymaga
wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub doé§wiadczenia zyciowego. Jezeli z okre$lonego
materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem Zyciowym, to ocena
sadu nie narusza regul wyrazonych w art. 233 § 1 kpc i musi sie ostaé, cho¢by w réwnym stopniu, na podstawie
tego materiatu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Skarzacy natomiast ogranicza sie do polemiki z
ustaleniami i ocenami Sad Rejonowego, prezentujac wlasng subiektywna interpretacje okreslonych faktéw, natomiast
na zadne bledy w rozumowaniu Sadu pierwszej instancji nie wskazuje.

Przede wszystkim calkowicie dowolne jest twierdzenie skarzacego, iz polowa uiszczonej przez wnioskodawczynie
ceny lokalu - 9 304,30 zlotych stanowila darowizne na rzecz uczestnika postepowania. Wola darmego przysporzenia
korzyéci obdarowanemu powinna by¢ wyrazona w sposob jednoznaczny. Pozostaje za$ poza sporem, ze A. W. nie
zlozyla wyraznego o$wiadczenia woli w tym zakresie. OczywiScie umowa mogta by¢ réwniez zawarta per facta
concludentia, bowiem zgodnie z art. 60 ke, wola osoby dokonujacej czynno$ci prawnej moze by¢ wyrazona przez
kazde zachowanie sie tej osoby, ktore ujawnia jej wole w sposéb dostateczny. Jednakze okre$lone zachowanie
moze by¢ uznane za dorozumiane o$wiadczenie woli tylko wtedy, gdy zamiar wywolania przez nie okre$lonych
skutkéw prawnych jest niewatpliwy. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 890 § 1 ke, os§wiadczenie darczynhcy
powinno by¢ zlozone w formie aktu notarialnego, a umowa darowizny zawarta bez zachowania tej formy staje sie
wazna dopiero, jezeli przyrzeczone §wiadczenie zostalo spelnione. W doktrynie prawa cywilnego przyjmuje sie, ze
spelnienie $wiadczenia przez darczynce nastepuje wtedy, gdy obdarowany nabywa mozno$¢ faktycznego korzystania
z przedmiotu darowizny (nie tylko zostala zawarta nieformalna umowa przenoszaca na obdarowanego pieniadze,
wlasno$éé rzeczy ruchomej lub wierzytelnoéé, ale obdarowany nabyl takze posiadanie pieniedzy, rzeczy ruchome;j
lub $wiadczenia spelnionego przez dluznika cedowanej wierzytelnoSci). W sprawie przedmiotowej tymczasem



wnioskodawezyni nie przekazala pieniedzy uczestnikowi, a sformulowanie w tytule przelewu ,za A. W.” mialo
charakter techniczny, bowiem oboje malzonkowie byli nabywcami lokalu i oboje zobowigzani byli do uiszczenia
wskazanej sumy.

Skoro domniemanie réwnosci udzialéw jest wzruszalne (art. 197 kc), obowigzuje jedynie do chwili wykazania,
ze udzialy sa nieréwne, a jego obalenie moze nastapi¢ w kazdym postepowaniu, ktérego wynik zalezy od
wielkoSci udzialow wspoétwlaseicieli, przede wszystkim zatem w sprawie o zniesienie wspolwlasnosSci. Ustalenie w
przedmiotowym postepowaniu, ze wklad finansowy wnioskodawczyni w nabyciu prawa byt odpowiednio wiekszy w
sposob oczywisty wplyna¢ musialo na wielko$¢ udzialéw zainteresowanych we wspodtwlasnoéci, a w konsekwencji
wysoko$¢é naleznej uczestnikowi postepowania splaty.

Jezeli za$ chodzi o zarzut blednego ustalenia wysokoSci stawki rynkowej czynszu, to nalezy zauwazyé, iz nastapilo ono
W oparciu o opinie bieglego stosownej specjalnoéci, nie moze bowiem budzi¢ zadnych watpliwoéci, ze byla to kwestia
wymagajaca wiadomosci specjalnych (art. 278 kpc). Opinia bieglego podlega, jak inne dowody, ocenie wedlug art. 233
§ 1 kpc, lecz co odrdznia ja pod tym wzgledem, to szczegdlne dla tego dowodu kryteria oceny, ktére stanowia: poziom
wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopien
stanowczosci wyrazonych w niej ocen, a takze zgodnoé¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej. Specyfika oceny tego
dowodu wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez sad, ktory nie posiada wiadomo$ci
specjalnych, w istocie tylko w zakresie zgodnoS$ci z zasadami logicznego mys$lenia i wiedzy powszechnej. Nadaje
to pierwszorzedne znaczenie, przy tej ocenie, kryterium poziomu wiedzy bieglego. Podwazenie mocy dowodowej
opinii poprzez zakwestionowanie wiadomosci specjalnych, do ktérych biegli sie odwoluja, badZ wywodzenie z takiej
opinii dalszych wnioskow opartych na wiadomosciach tego rodzaju, z uwagi na tres$¢ art. 278 § 1 kpc, moze nastgpic
wylacznie poprzez przeprowadzenie dowodu z uzupelniajacej opinii tych samych bieglych lub z opinii innego bieglego.
Uczestnik postepowania tymczasem nie kwestionowal opinii B. K. w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji
oraz nie wnosit o wydanie kolejnej, zatem brak jest jakichkolwiek podstaw do podwazania prawidlowosci zaskarzonego
rozstrzygniecia réwniez w tym zakresie.

Whbrew twierdzeniom skarzacego, orzekajac o wynagrodzeniu za korzystanie z lokalu na rzecz wnioskodawczyni, Sad
Rejonowy nie przyjmowat jako wyznacznika calej miesiecznej stawki czynszu, lecz jej 55 %, odpowiadajace wielkosci
udzialu A. W.: 814 zlotych x 55% x 35 miesiecy = 15 669,50 zlotych.

Dla rozliczen z tytulu kosztow nabycia lokalu nie ma zadnego znaczenia, iz to wnioskodawezyni otrzymuje lokal w
naturze, bowiem korzy$¢ z nabycia jest rowniez udzialem uczestnika postepowania, skoro otrzymuje odpowiadajaca
jego udzialowi splate.

Odnoszac sie do zarzutdw dotyczacych daty opuszczenia lokalu, nalezy stwierdzié, iz wbrew obawom skarzacego,
postepowanie zostalo zakonczone prawomocnie przed 12 marca 2016r.

Rowniez okoliczno$é, iz zainteresowani sg malzenstwem nie ma dla roszezen wnioskodawcezyni z tytulu naktadéw oraz
wynagrodzenia za korzystanie z lokalu zadnego znaczenia, bowiem malzonkowie pozostaja w ustroju rozdzielnosSci
majatkowej i nie posiadaja wspolnego majatku, a przede wszystkim majatku tego nie stanowi bedace przedmiotem
zniesienia wspotwlasnosci prawo do lokalu. Ewentualne rozwigzanie malzenstwa zainteresowanych nie wplynie zatem
w zaden sposob na istniejace miedzy nimi stosunki wlasnoéciowe, a przepisy dotyczace podzialu majatku wspolnego
nie beda mialy do tych stosunkéw zastosowania. Roszezenia wnioskodawczyni znajduja swoja podstawe prawng w
art. 207 ke oraz 224 § 2 w zw. z art. 225 ke.

Jesli chodzi za$ o zarzuty dotyczace rozliczenia kosztow postepowania, nalezy wskazaé, iz art. 101 kpc nie ma
zastosowania w postepowaniu nieprocesowym, nie moga zosta¢ bowiem w nim spelnione przestanki przewidziane w

tym przepisie.



Z tych wszystkich wzgledéw, uznajac apelacje za bezzasadng, na podstawie art. 385 w zw. z art. 13 § 2 kpc, Sad
Okregowy orzek! o jej oddaleniu.

Na podstawie art. 520 § 2 kpc oraz z § 8 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie...” z dnia 28 wrze$nia 2002r. (t.j. Dz.U. z 2013r., poz. 461), zasadzono
od uczestnika postepowania na rzecz wnioskodawczyni zwrot kosztéw zastepstwa prawnego w postepowaniu
apelacyjnym.



