Sygn. akt: XI Ns 1623/15

POSTANOWIENIE

Dnia 26 marca 2018 r.

Sad Rejonowy w Toruniu XI Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Pawel Liberadzki
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Aneta Bober

po rozpoznaniu w dniu 12 marca 2018 r. w Toruniu na rozprawie
sprawy z wniosku M. W.
z udzialem J. A.

Zniesienie wspolwlasnoéci

postanawia:

I. Znie$¢ wspdiwlasno$éc nieruchomosci potozonej w T., przy ul. (...), posiadajacej w Sadzie Rejonowym w Toruniu
urzadzona ksiege wieczysta (...),

II. Ustanowi¢ odrebng wlasno$¢ lokalu uzytkowego numer (...), znajdujgcego sie na parterze budynku mieszkalnego,
zlokalizowanego na opisanej w pkt. I nieruchomoéci o lacznej powierzchni 37,41 mkw, skladajacego sie z S. sprzedazy
nr 01 o powierzchni uzytkowej 19,83 mkw, zaplecza numer 02 o powierzchni uzytkowej 13,16 mkw. Lazienki numer
03 o powierzchni uzytkowej 4,15 mkw zgodnie z opinig bieglego R. P. z lutego 2016 roku stanowigcego integralng
cze$é postanowienia,

III. Ustanowi¢ odrebng wlasnoé¢ lokalu numer (...) znajdujacego sie na parterze budynku mieszkalnego,
zlokalizowanego na opisanej w pkt. I nieruchomoéci o lacznej powierzchni 40,60 mkw, skladajacego sie z kuchni
numer 04 o powierzchni uzytkowej 9,97 mkw, pokoju numer (...) o powierzchni uzytkowej 15,13 mkw, pokoju numer
(...) o powierzchni uzytkowej 13,75 mkw, ubikacji numer 07 o powierzchni uzytkowej 1,75 mkw zgodnie z opinig
bieglego R. P. z lutego 2016 roku stanowigcego integralna cze$¢ postanowienia,

IV. Ustanowié¢ odrebna wlasnos$¢ lokalu mieszkalnego numer (...) znajdujacego sie na pietrze budynku mieszkalnego,
zlokalizowanego na opisanej w pkt. I nieruchomosci o lacznej powierzchni uzytkowej 87,17 mkw, skladajacego sie
z przedpokoju nr 1.1 o powierzchni uzytkowej 8,50 mkw, pokoju nr (...).2 o powierzchni uzytkowej 14,58 mkw,
pokoju (...).3 o powierzchni uzytkowej 25,89 mkw, pokoju (...).4 o powierzchni uzytkowej 20,20 mkw, kuchni 1.5 o
powierzchni uzytkowej 13,37 mkw, lazienki 1.6 o powierzchni uzytkowej 4,54 mkw zgodnie z opinia bieglego R. P. z
lutego 2016 roku stanowiacego integralng cze$¢ postanowienia,

V. Przyznac¢ na wylaczna wlasnosé wnioskodawczyni M. W. opisane w pkt. II i IV lokale stanowigce odrebne
nieruchomosci,



VI. Przyznac uczestnikowi J. A. na wylaczna wlasnoé¢ opisany w pkt. III lokal stanowigcy odrebna nieruchomosé.

VII. Zasadzi¢ od M. W. na rzecz uczestnika J. A. kwote 44.638,76 zt (czterdzieSci cztery tysiace szeSéset trzydziesci
osiem zlotych siedemdziesiat sze$¢ groszy) tytulem splaty platng w dziesieciu réwnych rocznych ratach po 4.463,87
z} (cztery tysigce czterysta sze$cdziesiat trzy zlote osiemdziesiat siedem groszy) , pierwsza rata platna w ciggu
jednego roku od dnia uprawomocnienia sie postanowienia w sprawie, druga rata platna w ciagu dwoch lat od dnia
uprawomocnienia sie postanowienia w sprawie, trzecia rata ptatna w ciagu trzech lat od dnia uprawomocnienia sie
postanowienia w sprawie, czwarta rata ptatna w ciggu czterech od dnia uprawomocnienia sie postanowienia w sprawie,
piata rata platna w ciagu pieciu lat od dnia uprawomocnienia sie postanowienia w sprawie, szdsta rata ptatna w ciagu
szeéciu lat od dnia uprawomocnienia sie postanowienia w sprawie, sibdma rata platna w ciagu siedmiu lat od dnia
uprawomocnienia sie postanowienia w sprawie, 6sma rata platna w ciaggu oémiu lat od dnia uprawomocnienia sie
postanowienia w sprawie, dziewigta rata platna w ciggu dziewieciu lat od dnia uprawomocnienia sie postanowienia
w sprawie, dziesigta rata platna w ciagu dziesieciu od dnia uprawomocnienia sie postanowienia w sprawie wraz z
ustawowymi odsetkami w razie zwloki w platno$ci kazdej z rat,

VIII. Nakaza¢ wnioskodawczyni M. W. oproznienie i wydanie uczestnikowi J. A. opisanego w pkt. I1Tlokalu w terminie
jednego miesigca od dnia uprawomocnienia sie postanowienia w sprawie,

IX. Nakaza¢ pobraé na rzecz Skarbu Panstwa — Kasy Sadu Rejonowego w Toruniu od wnioskodawczyni M. W. kwote
7701,92 z} (siedem tysiecy siedemset jeden zlotych dziewiecdziesiat dwa grosze) , a od uczestnika J. A. kwote 2567,30
z} (dwa tysiace pieéset szeSédziesiat siedem zlotych trzydzieéci groszy) tytulem kosztow sadowych,

X. Ustali¢, ze koszty zastepstwa procesowego znoszg sie wzajemnie.

XI Ns 1623/15

UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni M. W. zlozyla wniosek o zniesienie wspdlwlasnos$ci nieruchomoéci polozonej w T. przy ul. (...) oraz
ul. (...) posiadajacej w Sadzie Rejonowym w Toruniu urzadzong ksiege wieczysta (...). Wnioskodawczyni wniosta o
ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu uzytkowego polozonego na parterze budynku mieszkalnego zlokalizowanego
na przedmiotowej nieruchomosci oraz lokalu mieszkalnego takze polozonego na parterze w/w budynku. Ponadto
wniosla o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego polozonego na pietrze budynku mieszkalnego. M.
W. wniosla o przyznanie jej wlasnosci lokalu uzytkowego oraz lokalu mieszkalnego polozonego na pietrze. Lokal
mieszkalny polozony na parterze zgodnie z wnioskiem mial by¢ przyznany uczestniczce M. A..

W uzasadnieniu wniosku M. W. wskazala, ze uczestniczka nie uczestniczy w sposdb czynny w zarzadzaniu
nieruchomoécia, a jedynie domaga sie zaplaty na jej rzecz stosownej czesSci dochodu. Proponowany podzial odpowiada
co do zasady wielko$ci udzialéw obojga wspotwlasceicieli.

Uczestniczka M. A. w odpowiedzi na wniosek wyrazila zgode na ustanowienie na przedmiotowej nieruchomosci
odrebnej wlasnosci lokali. Wniosla jednak o przyznanie jej lokalu uzytkowego nr (...) polozonego na parterze. Ponadto
wniosla o zasadzenie na jej rzecz kwot wynikajacych z roszczen opartych na art. 224 paragraf 2 i 225 kodeksu
cywilnego. Wniosla rowniez o zasadzenie kwot wynikajacych z art. 207 kodeksu cywilnego.

W uzasadnieniu swojego stanowiska uczestniczka podniosla, ze znoszac wspotwlasnosé Sad winien dazy¢ do takiego
zniesienia wspotwlasnoéci, aby w przyszlosci zapewni¢ bezkonfliktowy sposob uzytkowania nieruchomosci. Lokal
uzytkowy posiada odrebne wejscie. Inny podzial pomieszczen prowadzilby do koniecznoéci wspoélnego uzytkowania
klatki schodowej. Roszczenia jakie uczestniczka podniosla wynikajg jej zdaniem z faktu wylacznego posiadania
nieruchomosci przez M. W.. Uczestniczka, jak podniosla, nie jest informowana o dzialaniach podejmowanych przez
wnioskodawczynie.



Sad Rejonowy w Toruniu postanowieniem z dnia 24 czerwca 2014r. znidsl wspotwlasnoéé przedmiotowej
nieruchomoé$ci. Sad ustanowil odrebng wlasno$é¢ lokali: uzytkowego nr 1, mieszkalnego nr (...) polozonych na
parterze budynku mieszkalnego oraz lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego na pietrze w/w budynku. Sad przyznatl
uczestniczce M. A. lokal uzytkowy nr (...), natomiast wnioskodawczyni M. W. oba lokale mieszkalne. Sad ustalil
wysoko$é pozytkow jakie pobrala M. W. oraz wysoko$¢ nakladéow jakie musiala ponie$c. Sad uznal réwniez, ze
uczestniczka nabyla uprawnienie do wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci przez
wnioskodawczynie. Sad dokonal z tego tytulu stosownych rozliczen. Przy wyborze sposobu zniesienia Sad kierowat
sie checia minimalizacji konfliktéw miedzy wspotwlascicielami pomimo, iz wybrany przez Sad sposéb podzialu nie
odpowiadat udzialom poszczegoblnych wspotwlascicieli.

Apelacje od postanowienia Sadu I instancji zlozyla wnioskodawczyni. W apelacji domagala sie przyznania jej lokali
nr (...).

W odpowiedzi na apelacje uczestniczka rozszerzyla zgloszone roszczenia finansowe o kolejny okres czasu. Sad
Okregowy w Toruniu postanowieniem z dnia15 kwietnia 2015r. uchylit zaskarzone postanowienie i przekazal sprawe
do ponownego rozpoznania z wyjatkiem czeSci postanowienia przyznajacej wynagrodzenie bieglym.

W uzasadnieniu Sad Okregowy wskazal, ze inwentaryzacja budowlana wykorzystana w tresci zaskarzonego orzeczenia
nie jest wlaSciwym dokumentem stanowiacym podstawe orzeczenia. Sad Okregowy nakazal przeprowadzenie
uzupelniajacego postepowania dowodowego w szczegblnosci zasiegniecie opinii wlasciwego bieglego celem ustalenia
ktoére lokale polozone w budynku speliaja wymég samodzielno$ci w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l. , z jakich
pomieszczen te lokale sie skladajg, jaka jest ich powierzchnia i jaki udzial w nieruchomosci wspolnej wiaze sie
z wlasno$cia kazdego lokalu. Sad Okregowy nakazal roéwniez rozstrzygniecie co do roszczen zgloszonych przez
uczestniczke po wydaniu orzeczenia przez Sad I instancji.

SAD USTALIL I ZWAZYE, CO NASTEPUJE:

Wpisanymi w ksiedze wieczystej wspotwladcicielami przedmiotowej nieruchomosci potozonej w T. przy ul. (...) ul. (...)
posiadajacej w Sadzie Rejonowym w Toruniu urzadzona ksiege wieczysta (...) sa M. W. w 3/ czedci , M. A. w Ya czeSci
[dowdd: odpis ksiegi wieczystej k. 4 — 6 akt].

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie w posiadaniu wnioskodawczyni M. W.. Lokal mieszkalny znajdujacy sie na
parterze nieruchomogci zajmuje lokator na podstawie decyzji administracyjnej [bezsporne].

Na podstawie umowy darowizny z dnia 30 listopada 1978roku M. A. nabyla udzial do lacznej wysokoSci Y4 czesci w
zabudowanej nieruchomosci polozonej w T. przy ul. (...) (dawniej M. 29) i Armii Ludowej 17, 17a. [dowod: umowa
darowizny k. 79 akt ksiegi wieczystej].

Na mocy umowy darowizny z dnia 20 listopada 1989 roku M. W. nabyla udzial wynoszacy ¥4 w przedmiotowej
nieruchomosci [dowdd: k. 89 -90 akt ksiegi wieczystej].

Na mocy Postanowienia Sagdu Rejonowego w Toruniu z dnia 12 stycznia 1996 roku w sprawie I Ns II 1138/95 M. W.
nabyla pozostaly po zmarlym J. M. udzial we wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci w wysokosci Y2 tj. do lacznej
wysokosci 34. [dowod: Postanowienie Sadu k. 93 akt ksiegi wieczystej, odpis ksiegi wieczystej k. 4-6 akt].

W okresie od 1989 roku do 2013 roku M. W. na wlasny K. dokonata dwukrotnego remontu budynku mieszkalnego .
Pierwszy remont obejmowal wymiane zuzytych desek dachu oraz pokrycie go papa i montaz obrébek blacharskich .
Drugi remont obejmowal pokrycie dachu papa termozgrzewalna , wymiane rynien i montaz obrébek blacharskich
kominéw [ dowdd : zeznania Swiadkow : P. J. oraz K. W. k. 270-272 w aktach IC 631/12 ] . Prace te nie wplynely na
warto$¢ handlowg nieruchomoéci [ dowod : opinia bieglego k. 149 akt ] .



Lokal uzytkowy byl wynajmowany. Od kwietnia 2016 roku lokal ten nie jest wynajmowany . Wnioskodawczyni M. W.
w spos6b wylaczny administrowala przedmiotowa nieruchomoscia.

W dniu 29 sierpnia 2017 roku zmarla M. A. . Spadek po niej nabyt maz J. A. w caloéci [ dowdd : kopia aktu
poswiadczenia dziedziczenia k. 691 akt ] .

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dolaczonych do akt dokumentéw, zeznan Swiadkdéw oraz
przestuchania uczestnikdéw postepowania.

Zgodnie z zaleceniami Sadu Okregowego Sad dopuscit dowdd z opinii bieglego w celu sporzadzenia dokumentacji
stanowigcej podstawe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali. Jesli chodzi o jej tre$¢ merytoryczna nie byla ona
kwestionowana przez strony postepowania.

Wybierajac sposdb zniesienia wspotwlasnoéci Sad kierowal sie w pierwszej kolejnosci posiadanymi przez
wnioskodawczynie i uczestnika udzialami . M. W. posiada udzial w wysokoéci 34 czeSci , a uczestnika V4 udziatu .
Warto$¢ lokali zgodnie z opinig bieglej M. D. (1) ze stycznia 2017 roku to 387600 zlotych . Z tego ¥4 to 96900 zlotych .
Odpowiada to niemal doktadnie wartoéci lokalu numer (...) . Na taki sposob zniesienia wspotwlasno$ci zgodzil sie takze
na rozprawie w dniu 31 stycznia 2018 roku uczestnik J. A. . Na tej samej rozprawie M. W. wyjasénila swoja sytuacje
majatkowa , z ktorej wynika , iz mozliwosci splaty wnioskodawczyni sa minimalne . Tak wiec inne rozstrzygniecie
groziloby tym , Ze rozstrzygniecie Sadu w zakresie splat nie byloby wykonalne .

Sad ustalajac warto$¢ nieruchomos$ci o-part sie na opinii bieglej M. D. (2) . Opinia ta nie byla kwestionowana
przez uczestniczke . Wnioskodawczyni w piSmie z dnia 22 lutego 2017 roku wnosita o wyja$nienie czy biegla wziela
pod uwage fakt polozenia nieruchomos$ci w planowanym przebiegu ,, trasy staromostowej ,, oraz wyjasnienie czy
lokal numer (...) jest lokalem mieszkalnym , czy uzytkowym . Jak wynika z opinii bieglej korzystala ona z planéow
zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta T. . Te akty prawa miejscowego sa wskazane w czesci ,, Zrodla danych o nieruchomodci ,, . Biegla wyjasénila
takze , iz lokal numer (...) jeden jest lokalem uzytkowym . Wynika to wprost a opinii .

W niniejszej sprawie rozliczeniu podlegaja takze pozytki z nieruchomosci . Pozytki te okre§lila biegla W. A. w opinii z
dnia 24 kwietnia 2017 roku . Pismem z dnia 08 czerwca 2017 roku biegly skorygowal swoje wyliczenia . Biegly okre§lil
pozytki osiggniete w okresie od 01 maja 2002 roku do 24 kwietnia 2017 roku na kwote 76353,76 zlotych . Osiaggniete
przez wnioskodawczynie pozytki winny by¢ rozliczone pomiedzy wspotwlascicielami .

Nalezy stwierdzi¢ , iz zadna ze stron nie zlozyla zastrzezen co do wyliczen bieglej W. A. po zlozeniu przez nia korekty
bledéw rachunkowych w opinii .

Jak wynika z pisma wnioskodawczyni z dnia 31 pazdziernika 2017 roku Lokal uzytkowy nie jest wynajmowany od
kwietnia 2016 roku . Lokal zajety przez najemce na podstawie decyzji administracyjnej posiada zaleglos¢ w wysokoSci
3508 zlotych . W aktach brak dowod6éw aby twierdzenia te nia polegaly na prawdzie Tak wiec ewentualne pozytki z
tych lokali nie moga by¢ wziete pod uwage za okres po sporzadzeniu opinii przez bieglego .

Jesli chodzi o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu przez wnioskodawczynie Sad oparl sie na opinii
bieglej M. D. (1) z maja 2017 roku . Biegla okreslila je na kwote 120828,87 zlotych . Do tej kwoty nalezy doliczyc
czynsze za kwiecien i maj 2017 roku w lacznej kwocie 1499,58 zlotych . Wynika to z wyliczenia na karcie 666 akt .
Dalsze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu wyliczono proporcjonalnie przyjmujac ostatnia stawke z
opinii bieglego to jest kwote 748,75 zlotych miesiecznie . Przyjmuja okres 9-ciu miesiecy otrzymujemy kwote 6739,11
zlotych . [Wnioskodawczyni winna splaci¢ uczestnika z tego tytutu .

Nalezy stwierdzi¢ , ze opinia ta nie byla kwestionowana przez strony postepowania co do swojej tresci .



Tak wiec z rozliczen wynika , ze wnioskodawczyni pobrala dochody w kwocie 76353 zlote . Jest tez winna tytulem
bezumownego korzystania z lokalu kwote 129067,56 zlotych . Daje to laczng kwote 205420,56 zlotych .

Od tej kwoty nalezy odjaé¢ koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci . Zgodnie z korekta opinii na karcie 673
akt jest to kwota 27939,71 zlotych do kwietnia 2017 roku . Wnioskodawczyni dolaczyla takze dowody poniesienia
wydatkow [ karty 705-712 , 749-753 ] z ktorych wynika , ze po sporzadzeniu opinii przez bieglego wydatkowala
na koszty utrzymania nieruchomosci kwote 2949,47 zlotych . Tak wiec laczna suma poniesionych kosztéw wynosi
30884,36 zlotych . koszty te poniosta M. W. , i winny by¢ one je zwrdcone .

Tak wiec od kwoty 205420,56 zlotych nalezy odjaé (...).36 zlotych . Daje to wynik 174535,64 zlote . Wspdlwlasciciele
uczestnicza w kosztach utrzymania rzeczy wspolnej zgodnie ze swoimi udzialami . W takich samych proporcjach
uczestnicza w pobieraniu pozytkéw . Tak wiec kwote (...),64 nalezy podzieli¢ na cztery . 43633,91 zlotych . Kwota
ta winna by¢ pomniejszona o 4020,31 zlotych . Jest to wplata na rzecz uczestnika , co potwierdza on w piémie na
karcie 727 akt . Daje to wynik 39613,60 zlotych . nalezy tez zwazy¢ , iz uczestnik otrzymal lokal mieszkalny o 2300
zlotych ponad swoj udzial jesli chodzi o rozliczenie w zakresie lokali . Tak wiec splate nalezy pomniejszy¢ o te kwote
i otrzymujemy wynik 37313,60 zlotych .

Przy sporzadzaniu sentencji postanowienia doszto do btedéw rachunkowych, ktére beda musialy by¢ sprostowane
przez sad drugiej instancji .

Sad rozlozyt splate na raty biorac pod uwage sytuacje majatkowa wnioskodawczyni . M. W. wyjaénila na rozprawie w
dniu 31 stycznia 2018 roku , ze otrzymuje wynagrodzenie w kwocie 1450 zlotych miesiecznie netto . Zarabia najnizsza
pensje krajowa i splaca kredyt . Nie posiada oszczedno$ci ani majatku . Z oszczednoSci ogrzewa tylko jeden pokdj . W
tym stanie rzeczy mozliwosci splaty wnioskodawczyni nalezy okresli¢ jako w najlepszym razie minimalne . Biorac to
pod uwage Sad rozlozyl splate na maksymalny okres czasu na jaki splate mozna rozlozy¢ .

Sad pozostawil grunt we wspodlwlasnoéci . Zdaniem Sadu nie bylo celowe jego dzielenie . Strony nie wnosily o
to przed wydaniem orzeczenia przez sad pierwszej instancji po raz pierwszy Wniosek taki pojawil sie w pismie
wnioskodawezyni z 21 lipca 2015 roku . . Z kolei w pidémie z dnia 27 lipca 2015 roku uczestniczka wniosla o
jego oddalenie . Wniosek ten zostal szczegétowo uzasadniony istniejacymi zapisami w planie zagospodarowania
przestrzennego gdzie nieruchomo$¢ znajduje sie na terenie przeznaczonym pod inwestycje drogowa i obowiazuje
zakaz dalszego , wtornego jej dzielenia . Sad podziela argumentacje . Jak sie wydaje wnioskodawczyni zaniechala
popierania tego wniosku .

Sad na skutek omylki pisarskiej nie orzekl w orzeczeniu koncowym w jakich udzialach wlasciciele poszczegdlnych
lokali sa wspoiwlascicielami gruntu i czedci wspolnych budynku . z tych wzgledow konieczne bylo wydanie
postanowienia prostujacego niniejsze postanowienie .

M. W. wnosila w toku postepowania o przyznanie jej wynagrodzenia za prowadzenie spraw nieruchomoéci . Sad
stanal na stanowisku , iz uwzglednienie tego wniosku nie jest zasadne . Wnioskodawczyni i zmarlej uczestniczki nie
laczyta zadna umowa o zarzadzanie nieruchomoscia . Wnioskodawczyni przez wiele lat znajdowala sie w posiadaniu
przedmiotowej nieruchomosci . Czerpala z niej korzyéci . W aktach brak dowodéw aby dochodzito do rozliczen
pomiedzy wspdlwlascicielami . Tak wiec wydaje sie , Ze roszczenie to zostalo zgloszone na potrzeby niniejszego
postepowania . Jak czytamy w piSmie z dnia 30 stycznia 2015 roku M. W. zrezygnowala z podnoszenia tej kwestii w
apelacji . Zostala ona podniesiona w wyzej wymienionym pi$émie wobec roszczen uczestniczki . W tym stanie rzeczy
zasadzenie na rzecz M. W. wynagrodzenia za prowadzenie spraw nieruchomos$ci wydaje sie sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego .

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji . .



