Sygnatura akt II Ns 2088/15

POSTANOWIENIE

Dnia 12 lipca 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi— Widzewa w Lodzi II Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy SSR K. T.

Protokolant staz. J. P.

po rozpoznaniu w dniu 28 czerwca 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z wniosku F. K. (1)

z udzialem A. K. (1), K. K. (1), R. K. (1), M. K. (1) i Miasta L.

o zniesienie wspotwlasnoéci

postanawia

1. ustali¢, ze wspotwlascicielami nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), oznaczonej numerem dzialki (...), dla
ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi- Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta (...) o wartoéci (...) (dziewieédziesiat
tysiecy) zlotych sa: F. K. (1) w 5/16 (pieciu szesnastych) czeSciach, A. K. (1) w 8/16 (o$§miu szesnastych) cze$ciach, K.
K. (1) w 1/16 (jednej szesnastej) czesci, R. K. (1) w 1/16 (jednej szesnastej) czeSci i M. K. (1) w 1/16 (jednej szesnastej)
czedcei;

2. dokona¢ zniesienia wspotwlasnoSci nieruchomogci opisanej w punkcie 1. postanowienia w ten sposob, ze przyznac
ja na wylaczna wlasno$¢ F. K. (1);

3. zasadzi¢, tytulem splaty, od F. K. (1) na rzecz:

a) A. K. (1) kwote (...) (czterdziesci pieé tysiecy) zlotych, platng w pieciu ratach rocznych w wysokoSciach po 9000
(dziewieé tysiecy) zlotych, przy czym pierwsza rata bedzie platna w terminie 2 miesiecy od dnia uprawomocnienia
sie postanowienia;

b) K. K. (1) kwote (...) (piet tysiecy szeS¢set dwadzieScia pie¢) zlotych, platna w pieciu ratach rocznych w wysoko$ciach
po (...) (tysiac sto dwadzieécia pie¢) zlotych, przy czym pierwsza rata bedzie platna w terminie 2 miesiecy od dnia
uprawomocnienia sie postanowienia;

¢) M. K. (1) kwote (...) (piec tysiecy sze$cset dwadzieScia piet) ztotych, ptatng w pieciu ratach rocznych w wysokos$ciach
po (...) (tysiac sto dwadzieécia piec) zlotych, przy czym pierwsza rata bedzie platna w terminie 2 miesiecy od dnia
uprawomocnienia sie postanowienia;

4. zasadzié, tytulem zwrotu nakladéow, od F. K. (1) na rzecz A. K. (1) kwote (...) (trzydzieSci dwa tysiace sze$cset
trzydzieSci pie¢) zlotych, platna w pieciu ratach rocznych w wysokosSciach po (...) (sze$¢ tysiecy piecset dwadzieScia
siedem) zlotych, przy czym pierwsza rata bedzie platna w terminie 2 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie
postanowienia i oddali¢ zadanie A. K. (1) o zwrot nakladéw w stosunku do R. K. (1) i M. K. (1);

5. nakazaé A. K. (1) wydanie F. K. (1) nieruchomoS$ci opisanej w punkcie 1. postanowienia w terminie 2 miesiecy od
dnia uprawomocnienia sie postanowienia;



6. ustali¢, ze wnioskodawczyni i uczestnicy postepowania ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem
W sprawie;

7. nie obcigza¢ wnioskodawczyni i uczestnikoéw postepowania kosztami sadowymi, wylozonymi tymczasowo przez
Skarb Panstwa- Sad Rejonowy dla Lodzi- Widzewa w Lodzi.

Sygnatura akt II Ns 2088/15

UZASADNIENIE

Przed tutejszym Sadem toczyla sie sprawa o zniesienie wspolwlasnoSci nieruchomosci potozonej w L., przy ulicy (...),
oznaczonej numerem dziakki (...), o sygnaturze II Ns 1924/09. Ze sprawy tej wylaczono, zarzadzeniem z 3 lipca 2013
roku, wniosek o zasiedzenie, w zakresie dotyczacym czeéci ww dzialki, tj. dzialki (...) i zarejestrowano pod sygnaturg
IT Ns 1206/13 (poprzednia sygnatura przedmiotowej sprawy II Ns 2088/15). Nastepnie zarzadzeniem wydanym w
sprawie II Ns 1924/09 w dniu 24 pazdziernika 2012 roku wylaczono do odrebnego rozpoznania zadanie zaplaty
wniesione przez A. K. (1) przeciwko F. K. (1), R. K. (1) i Z. K. i zarejestrowano pod sygnatura II C 884/12. Nastepnie
zmianie ulegla sygnatura tej sprawy na II C 152/13. Postanowieniem z dnia 14 kwietnia 2014 roku sprawa II C 152/13
zostala przekazana na podstawie art. 618 kpc do rozpoznania w sprawie II Ns 1206/13.

(wniosek w sprawie IT Ns 1924/09- k. 444- 447, zarzadzenie o wylaczeniu wniosku o zniesienie wspotwlasnoéci dziatki
(...)- k, 2, zarzadzenie o zarejestrowaniu sprawy- k. 1, zarzadzenie o wylaczeniu zadania o zaplate- k. 90, zarzadzenie
o zarejestrowaniu sprawy- k. 89)

W ramach sprawy zarejestrowanej pierwotnie pod sygnatura II C 884/12 A. K. (1) domagal sie od F. K. (1) kwoty 32635
zl, od R. i Z. K. kwot po 6527 zl, bez odsetek, tytulem rozliczenia poniesionych nakladéw na dzialke (...) w lacznej
kwocie 52216,10 zl. Wskazano, ze powyzsze sumy zostaly obliczone jako iloczyn ww sumy nakladéw oraz udzialow w
dzialce (...) (odpowiednio 5/8,1/811/8). W odpowiedzi na pozew pelnomocnik F., R. i Z. K. wni6st o oddalenie zadania.
Podniesiono nastepujace zarzuty: A. K. (1) byl posiadaczem w zlej wierze od dnia nabycia udzialu w nieruchomosci od
Miasta L., poniewaz nie miat zgody na zajmowanie nieruchomosci; przedwczesno$c zadania w Swietle 226 ke, skoro
A. K. (1) nie wydal jeszcze nieruchomosci, a zadanie staje sie wymagalne dopiero po zwrocie rzeczy wlascicielowi gdyz
chodzi o naklady uzyteczne; suma kwot z rachunkéw to 51000,95 zl, a nie 52216,10 zl; cze$¢ faktur wystawionych
jest na inne osoby, cze$¢ dotyczy zakupu ruchomosci, czeéc jest nieczytelnych. Ponadto zarzucono, Ze pozwani nie
wyrazali zgody na naklady i zadaja demontazu instalacji c.o. i zalozenia starego pieca i przywrocenia lokalu do
stanu poprzedniego. Nadto zgloszono zarzut potracenia wierzytelnoSci powoda z wierzytelnoSciami pozwanych z
tytulu bezumownego korzystania przez A. K. (1) z nieruchomosci oznaczonej numerem dzialki (...). W odpowiedzi na
powyzsze, pelnomocnik A. K. (1) podniést, ze A. K. (1) korzystat za zgoda F. K. (1) z dzialki przed jej nabyciem od
Miasta £. w dniu 16.08.2010 r. Bylo to uzyczenie. Nie sposdb przyjaé, ze moglby czynié¢ naktady przy jej sprzeciwie.
F. K. (1) miala przekaza¢ A. K. (1) swdj udzial w nieruchomosci w formie darowizny, dlatego A. K. (1) kupil udziat V2
od Miasta L.. Do 16.08.2010 roku byt zatem posiadaczem zaleznym (z tytulu uzyczenia) ale w dobrej wierze, stad do
nakladéw poniesionych do tej daty zastosowanie majg art. 752 i 755 ke. Co do zarzutu potracenia podniesiono, ze A.
krepski to nie korzystal bezumownie z nieruchomos$ci w zadnym okresie.

(zadanie- k. 93- 95, pismo uzupelniajace 170- 172, odpowiedz na pozew- k. 302- 305, pismo pehn. A. K. (1)- k. 316- 320)

Wartoéé dzialki (...) wskazano zgodnie na 90000 zt (bez naniesien dokonanych przez A. K. (1)). Zgodnie takze
wskazano na sposob zniesienia wspotwlasnos$ci poprzez jej przyznanie F. K. (1), przy czym splaty od niej zrzek! sie
jeden ze wspotwlascicieli R. K. (1).

(o$wiadczenia i zarzadzenie- k. 469; o§wiadczenia k. 756, o§wiadczenie R. K. (1)- k. 758)



W toku postepowania, pelnomocnik uczestnika A. K. (1) podwazal skuteczno$é wobec niego zasiedzenia
nieruchomoéci oznaczonej numerem dzialki (...). Pelnomocnik wnioskodawczyni wniost o rozlozenie splaty na 5 rat
rocznych platnych do kornica danego roku.

(pismo- k. 474 i 475, wniosek peln. wnioskodawczyni- k. 756)
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pierwotnie wyodrebniona geodezyjnie byla dzialka numer (...), ktérej wspolwlascicielami byli: J. K. (1) i F. K. (1)
we wspolnosSci ustawowej malzenskiej Y2 i Miasto L. w Y2 cze$ci (odpis ksiegi wieczystej wg stanu z 27 lipca 2010
roku (...)- k. 210- 214 zal. akt dot. zbycia udzialu). W dniu 16 sierpnia 2010 roku A. K. (2) nabyt od Miasta L. aktem
notarialnym udzial Y2 tej nieruchomosci (akt notarialny- k. 82- 87). Postanowieniem w sprawie II Ns 1924/09 z
dnia 25 stycznia 2012 roku stwierdzono nabycie przez zasiedzenie przez J. i F. malz. K. do wspolnoéci ustawowej
malzenskiej nieruchomosci zabudowanej oznaczonej numerem dzialki (...) (stanowiacej czeé¢ dzialki (...)) z dniem
1 pazdziernika 2005 roku (postanowienie- k. 4). Pozostalg (niezasiedziang i niezabudowana) cze$é dziatki (...) w
postaci dzialki (...) otrzymata F. K. (1) w caloSci wskutek zniesienia wspotwlasno$ci w sprawie II Ns 1924/09 (odpis
ksiegi wieczystej (...)- k. 627- 636). J. K. (1) zmarl w dniu 23 marca 2008 roku, a spadek po nim nabyla zona F. i
synowie: R., K. i Z. po V4 czesci kazde z nich (postanowienie k. 70). Z. K. zmar}l 28 stycznia 2015 roku, a spadek po
nim nabyt syn M. K. (1) w calo$ci (k. 515- 521). W zwiazku z powyzszym, w razie uznania skutecznos$ci zasiedzenia
wobec A. K. (1) wspotwlascicielami dziatki (...) byliby: F. K. (1) w 5/8 oraz R., K. i M. (w miejsce Z.) K. po 1/8 czeSci
(odpis ksiegi wieczystej (...)- k. 637- 657, ktory wskazuje ww osoby w takich udzialach z tym ze nie uwzglednia jeszcze
przejscia udzialu ze Z. na M. K. (1)). Przy przyjeciu nieskuteczno$ci zasiedzenia dzialki (...) wobec A. K. (2)- w zwiazku
z podnoszonym przez niego zarzutem chronienia go rekojmig wiary publicznej ksiag wieczystych- udzialy w dzialce
(...) ksztaltowalyby sie nastepujaco: A. K. (1) 8/16 (1/2), F. K. (1) 5/16, R., K. i M. K. (2) po 1/16 (czyli udzialy tych
ostatnich 4 os6b bylyby o polowe nizsze).

W akcie notarialnym nabycia przez A. K. (1) w dniu 16 sierpnia 2010 roku udzialu Y2 w dzialce (...) (wowczas jeszcze nie
byla wyodrebniona z niej dzialka (...)) sprzedajacy Miasto L. powolal sie na odpis ksiegi wieczystej (...) z 27 lipca 2010
roku wskazujgc, ze jest wspotwlascicielem w %2 tej nieruchomosci i nie jest ona obcigzona roszczeniami i prawami
innych os6b. Takie samo oéwiadczenie bylo zawarte w protokole rokowan miedzy Miastem L. a A. K. (1) z dnia 2 lipca
2010 roku.

Pismem z dnia 23 marca 2012 roku pelnomocnik A. K. (1) wezwal Miasto L. do zaplaty ceny za wade prawna
nieruchomosci polegajaca na tym, ze Miasto sprzedalo udzial, ktérego zasiedzenie stwierdzono postanowieniem z
25 stycznia 2012 roku, zapewniajac, ze udzial jest wolny od praw i roszczen oséb trzecich. W odpowiedzi Miasto
L. odmowilo zaplaty wskazujac, ze A. K. (2) jest chroniony rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, gdyz w
dacie nabycia udzialu Miasto L. bylo ujawnione w ksiedze wieczystej, a niezgodno$¢ jej ze stanem stwierdzonym
postanowieniem o zasiedzeniu ujawnila sie dopiero w chwili wydania tego postanowienia.

Whiosek o zasiedzenie dzialki (...) zostal zlozony w dniu 25 maja 2010 roku i zarejestrowany pod sygnatura II Ns
742/10. Wnioskodawca byt R. K. (1), za$ uczestnikami F., Z. i K. K. (5) oraz Miasto L. (gdyz sprzedaz udziatu nastapita
dopiero 16.08.2010 roku). Postanowieniem z dnia 6 lipca 2010 roku wydanym w sprawie II Ns 742/10 wniosek o
zasiedzenie zostal przekazany na podstawie art. 618 kpc do sprawy II Ns 1924/09. Dopiero postanowieniem z dnia 9
grudnia 2010 roku, wystanym przez Sad w sprawie II Ns 1924/09 15 grudnia 2010 roku, A. K. (1) zostal wezwany do
udzialu w sprawie II Ns 1924/09, do ktbrej uprzednio polaczono sprawe o zasiedzenie.

W dniu 12 lipca 2010 roku Miasto L. zlozylo odpowiedz na wniosek o zasiedzenie w sprawie II Ns 742/10. Mimo
to, w piSmie z 20 lipca 2010 roku Miasto L. informujac A. K. (1) o dacie zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu
notarialnego nie poinformowala o tym wniosku.



(akt notarialny- k. 82- 87, protokdl rokowan- k. 78- 81, pismo peln. A. K.- k. 225 zal. akt dot zbycia udzialu, pismo
peln. Miasta L.- k. 238 zal. akt dot zbycia udzialu, dane spraw II Ns 742/10 i I Ns 1924/09 w systemie C., pismo peln.
A. K. k. 4741 475; pismo Miasta L. do A. K. (1) k. 208 zal. akt dot zbycia udziahi)

A. K. (1) poczynil naklady na dzialke (...) w okresie przed i po nabyciu udzialu w dzialce (...) od Miasta L. (16.08.2010
roku). Nie da sie ustali¢ zakresu nakladéw poczynionych przed zakupem od zakresu nakladéw poczynionych po
zakupie. Sam A. K. (1) nie jest w stanie rozdzieli¢ tych nakladéw. Daty faktur na zakup materialéw na remont nie
pozwalaja ustali¢ okresu czynienia nakladéw, gdyz co oczywiste naktady przy wykorzystaniu materialéw sg czynione
po nabyciu materialow. A. K. (1) dokonal gruntownego remontu pomieszczen jakie zajat wraz z partnerka (trzy pokoje,
kuchnia, lazienka), pomalowal lazienke, z ktorej korzysta F. K. (1), zalozyl karton- gips we wspdélnym korytarzu,
pomalowal podlogi w pomieszczeniach zajmowanych przez F. K. (1). Nadto podlaczyl kanalizacje, wymienil piec oraz
grzejniki. Wymienil instalacje elektryczna. A. K. (1) ustalil z F. K. (1), Ze zamieszka na nieruchomo$ci. Nie nabyl wtedy
jeszcze udzialu w nieruchomosci od Miasta k.. F. K. (1) miala na niego przenies¢ swoj udzial, a A. K. (1) mial naby¢
udzial od Miasta L.. Nie bylo ustalane, jaki ma by¢ zakres remontu, ale F. K. (1) zgadzala sie takze na remonty. K. K.
(1), ojciec A. K. (1) zgadzal sie i na zamieszkanie na nieruchomosci i remonty. R. K. (1) i Z. K. zostali poinformowani
przez F. K. (1) o zamiarze zamieszkania na nieruchomosci przez A. K. (1) oraz o remontach i sie nie sprzeciwiali. R.
K. (1) byt 2 razy na nieruchomoéci.

(rachunki i faktury- k. 96- 169 oraz k. 177- 251, zestawienie wydatkéw na kwote 52216,10 z}- k. 173- 176, plyta cd ze
zdjeciami obejmujacymi przebieg remontu- k. 391; przestuchanie F. K.- k. 436- 438, R. K.- k. 438- 440, A. K.- k. 440-
442a, zeznania $wiadkéw: J. P.- k. 399- 400, D. T.- k. 402- 403, H. F.- k. 434- 436)

Warto$¢ nakladéw A. K. (1) na dzialke (...) bez wyliczenia wartoéci jego pracy wynosi 43900 zi. Kwota ta obejmuje
naklady dokonane przed i po nabyciu udzialu przez A. K. (1) od Miasta k.. Warto$¢ ta to réznica, o jaka wzrosta warto$c
nieruchomoéci oznaczonej numerem dzialki (...). Warto$¢ nakladéow z uwzglednieniem wartoéci pracy A. K. (1) to
47000 zl.

(opinie bieglej z zakresu (...). Domagaly- k. 547- 576, 661- 663, 684- 693, 726- 728)

Wysoko$¢ wynagrodzenia za korzystanie bezumowne z nieruchomo$ci oznaczonej numerem dzialki (...) przez A. K.
(1) za okres 1 wrze$nia 2010 roku- 31 maja 2016 roku wynosi 29118 zl, za$ za okres 1 czerwca 2016 roku- 31 marca
2017 roku wynosi 4077 zk.

(opinie bieglego z zakresu czynszu J. K.- k. 591- 616 i 730- 736)

F. K. (1) pobiera emeryture w wysoko$ci netto 1800 zl. Splaca K. K. (1) miesiecznie kwota 465 zt w zwigzku
ze zniesieniem wspoOlwlasno$ci nieruchomosci oznaczonej numerem dziatki (...). Nie miala obowigzku splacic¢
pozostalych wspotwlascicieli. Do splaty pozostalo 1700 zl (6350 zI- 4650 z1). Na nieruchomosci ze wspotwlascicieli
zamieszkuja wylacznie F. K. (1) i A. K. (1).

(przestluchanie wnioskodawczyni i uczestnikéw- k. 757- 758)
Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Podstawe prawng rozstrzygniecia w przedmiocie wniosku o zniesienie wspotwlasnosci stanowi art. 210 ke, zgodnie z
ktorym kazdy wspotwlasciciel moze Zadac zniesienie wspotwlasnosci. Zasadnicza i majaca pierwszoplanowe znaczenie
w sprawie kwestia bylo rozstrzygniecie skutecznosci zasiedzenie nieruchomosci wobec A. K. (1). Zgodnie z art. 61881
kpc, w sprawie o zniesienie wspotwlasnosci sad rozstrzyga spory o prawo wlasnoéci. Nie ma znaczenia forma, w jakiej
taki spor zostat zgloszony do rozstrzygniecia (Zadanie ustalenia, zarzut). Aktualnie w ksiedze wieczystej dzialki (...)
wpisani sa F. K. (1) i spadkobiercy J. K. (1) wskutek stwierdzenia zasiedzenia tej dzialki przez F. i J. K. (1) z dniem 1
pazdziernika 2005 roku, a wiec wedtug tresci ksiegi wieczystej wspotwlascicielem nie jest A. K. (1), ktéry nabyt udziat
/> w dziakce (...) (a wiec i w dzialce (...), ktora jest fizyczna cze$cig dzialki (...)) od Miasta L.. Zgodnie z art. 5 ustawy o



ksiegach wieczystych i hipotece, w razie niezgodnos$ci miedzy stanem prawnym nieruchomog$ci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$é ksiegi rozstrzyga na korzysc tego, kto przez czynno$é prawna z osoba
uprawniong wedlug tresci ksiegi nabyl wlasno$¢ (rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych). Jak stanowi art. 681
tej ustawy, rekojmia nie chroni rozporzadzen nieodplatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej
wierze; w zlej wierze jest ten, kto wie, ze tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym albo
ten, kto z fatwo$cia mogl sie o tym dowiedzieé (§2 art. 6). Jak stanowi art. 7 ke, jezeli ustawa uzaleznia skutki prawne od
dobrej lub zlej wiary, domniemywa sie istnienie dobrej wiary. Oznacza to, zZe na osobie, ktora wywodzi skutki prawne
z twierdzenia, ze druga strona dzialala w zlej wierze spoczywa ciezar udowodnienia dzialania w zlej wierze. A. K. (1)
czynno$cia prawna odplatng nabyt 16 sierpnia 2010 roku udziat Y2 w dzialce (...) (290/8) od Miasta L., wpisanego jako
wlasciciel w ksiedze wieczystej. Spelnia zatem przeslanki ochrony rekojmia wiary publicznej ksiegi wieczystej z art. 5
cyt. ustawy i korzysta z domniemania dobrej wiary z art. 7 ke. Zatem na osobach kwestionujacych jego dobra wiare
tj. F. K. (1), R. K. (1) i M. K. (1) (nastepcy Z. K., ktéry zarzucil zla wiare) spoczywal ciezar udowodnienia dzialania A.
K. (1) w zlej wierze. Osoby te nie zaproponowaly w toku postepowania zadnych dowodoéw w tym zakresie. Nie zostaly
zgloszone wnioski dowodowe osobowe, zgloszone za$ wnioski z dokumentéw nie mogly doprowadzié¢ do ustalenia, ze
A. K. (1) dzialal w zlej wierze w rozumieniu art. 682 ukwih. Przeciwnie, dokumenty, ktore zostaly przytoczone wyzej
w ramach ustalen stanu faktycznego, zwiazanego z nabyciem udzialu oraz z korespondencja miedzy Miastem L. a
A. K. (1) przed i po nabyciu udzialu wynika, ze A. K. (1) nie wiedzial i nie mogl sie dowiedzie¢ o tym, ze toczy sie
postepowania o zasiedzenie. Trzeba wskazaé, ze wniosek o zasiedzenie zostal zlozony 22 maja 2010 roku, a nabycie
udzialu bylo 16 sierpnia 2010 roku, a wiec A. K. musialby dowiedzie¢ sie w tym okresie o wniosku o zasiedzenie.
Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze przed zbyciem udzialu o wniosku wiedzialo Miasto L., kt6re jednak nie
poinformowalo o tym fakcie A. K.. Wiecej, w piSmie z 20 lipca 2010 roku dotyczacego ustalenia terminu sporzadzenia
aktu notarialnego nie informowato A. K. o sprawie o zasiedzenie, mimo ze pismem z 12 lipca 2010 roku jako uczestnik
postepowania o zasiedzenie zlozylo odpowiedZ na wniosek. W tym miejscu nalezy zwroci¢ uwage na dwie koncepcje
jakie wida¢ w orzecznictwie i doktrynie dotyczace sytuacji, w ktorej toczy sie postepowanie dotyczace wlasnosci, np.
o zasiedzenie, tzn. czy wiedza o takim postepowaniu, ktdre moze zmieni¢ stan prawny wylacza dobra wiare nabywcy
prawa od osoby wpisanej w ksiedze wieczystej, ktora moze wskutek takiego postepowania utraci¢ zbywane prawo,
czy tez jej nie wylacza. I tak, wedlug koncepcji pierwszej, sama wiedza o toczacych sie postepowaniach sadowych
lub administracyjnych odno$nie do nabywanej nieruchomo$ci nie uzasadnia automatycznie przypisania nabywcy zlej
wiary, zwlaszcza gdy dotyczy spraw o wysokim stopniu spornoéci lub skomplikowania (B. Jelonek-Jarco, w: Ustawa...,
s. 201; S. Rudnicki, Glosa do wyroku SN z 21 listopada 2000 r., I CKN 1014/2000, s. 101 i n. - glosa krytyczna). Wedlug
drugiej- takie stanowisko zajal Sad Najwyzszy w wyroku z 21 listopada 2000 r., I CKN 1014/2000, LexisNexis nr
(...), OSNC 2001, nr 5, poz. 76: ,Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni nabywcy prawa wlasno$ci
lokalu i udzialu w wieczystym uzytkowaniu gruntu objetego przepisami dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnoSci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279 ze zm.), jezeli w chwili zawarcia umowy
wiedzial on, ze toczy sie postepowanie administracyjne z wniosku bylych wlaScicieli o przyznanie im wieczystego
uzytkowania gruntu”. Przy przyjeciu pierwszej koncepcji w ogoble nie moze by¢é mowy o dzialaniu przez A. K. w zlej
wierze, bo nawet gdyby od 22 maja do 16 sierpnia dowiedziat sie lub moégl dowiedzie¢ o wszczeciu postepowania o
zasiedzenie w sprawie II Ns 742/10 (czego Sad nie przyjmuje), to nie wylgczaloby to jego dobrej wiary. W Swietle za$
drugiej koncepcji, majac na uwadze ustalony stan faktyczny, takze nie mozna zarzucic¢ A. K. dzialania w zlej wierze,
gdyz o ile o sprawie o zasiedzenie wiedzial zbywca udzialu, to brak jest jakiegokolwiek dowodu na to, ze te wiedze
przekazal A. K.. Zatem zasiedzenie nie jest skuteczne wobec A. K., co oznacza, ze pozostal on wspodtwlascicielem dziatki
w V2 czeScei, za$§ F. K. (1) w 5/16, a R., K. i M. K. (2) po 1/16. Dlatego Sad w ramach rozstrzygniecia sporu o wlasnosé
takie udzialy ustalil w punkcie 1. postanowienia. Warto$é¢ dzialki zostala ustalona niespornie, co juz wskazywano,
zatem takze w tym punkcie oznaczono tak warto$é nieruchomosci.

Sposob zniesienia wspotwlasno$ci wskazany w punkcie 2. postanowienia takze zostal niespornie ustalony.

Z uwagi na to, ze nieruchomo$c zostala przyznana F. K. w calo$ci, a splaty zrzek! sie wylgcznie R. K., zrodzilo to po jej
stronie obowigzek splaty na rzecz A., M. i K. K. (1), stosownie do udzialow, tj. odpowiednio 45000 z} (8/16x 90000 z})
oraz po (...) z(1/16x 90000 z}). Z uwagi na wniosek pelnomocnika wnioskodawczyni o rozlozenie splaty na raty roczne,



uwzgledniajac sytuacje materialna wnioskodawczyni oraz okoliczno$c¢, ze pozostala jej splata 1700 zl z poprzedniej
sprawy o zniesienie wspotwlasnosci, takze to, ze wniosek o rozlozenie na raty obejmowal ustalenie pierwszej raty
na koniec tego roku (i kolejnych na koniec kolejnych lat) i date wydania postanowienia oraz ewentualny okres jego
uprawomocnienia w razie jego zaskarzenia, ustalono platno$¢ pierwszej raty na 2 miesiagce po uprawomocnieniu
sie postanowienia, ktory to termin powinien nadej$¢ wtasnie okolo konca tego roku. Sad z uwagi na tresé art. 624
kpc nakazal jednocze$nie A. K. wydanie nieruchomo$ci wnioskodawczyni, skoro czesé tej nieruchomosci nie jest we
wladaniu wnioskodawczyni, ale A. K.. Ustalono termin wydania na zgodny z terminem platnoéci pierwszej raty splaty
na rzecz A. K.. Z uwagi na to, ze zniesieniu podlegala rzecz bedaca wspotwlasnoscia A. K., nie mialy zastosowania
przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw w zakresie orzekania o lokalu socjalnym, skoro ustawa ta nie dotyczy
wspotwlasceicieli, ale 0os6b majacych inny tytul do nieruchomosci, ktéra maja obowiazek opusécié, niz wlasnosé albo
nie maja zadnego tytulu do nieruchomosci.

Ustalenie, ze A. K. jest wspolwlascicielem nieruchomosci skutkowalo obowigzkiem rozpoznania jego zadania z tytulu
naktadéw, w oparciu o art. 618 kpc, zgodnie z ktérym Sad w sprawie o zniesienie orzeka takze o roszczeniach z tytulu
posiadania rzeczy. W sprawie zachodzi okoliczno$é¢ polegajaca na tym, ze cze$¢ nakladéw A. K. poczynil po nabyciu
udzialu w nieruchomosci, a wiec co do nich nie ma watpliwosci co do tego, ze podlegaja rozliczeniu w tej sprawie. Czesé
jednak poczynil przed nabyciem udziatu, nie majac tytulu wlasnosci do nieruchomosci. jednocze$nie nie udato sie
ustali¢ zakresu nakladéw poczynionych przed i po 16 sierpnia 2010 roku. Powstaje zatem pytanie, czy mozna rozliczy¢
w tej sprawie naklady poczynione przez A. K. w okresie, kiedy nie byl wlascicielem. W ocenie Sadu tak. Nalezy tu
odwola¢ sie przez analogie do orzecznictwa dotyczacego rozliczania nakladéw w sprawie o podzial majatku. W taki
sprawach bowiem co do zasady mozna rozlicza¢ wylacznie naktady z majatku wspolnego na osobiste i odwrotnie, nie
jest natomiast dopuszczalne orzekanie o nakladach pomiedzy majatkami osobistymi; orzecznictwo dopuszcza jednak
rozstrzyganie co do nakladéw z majatku osobistego na osobisty, jezeli z majatku osobistego (albo na taki majatek) byly
takze czynione naklady z majatku wspolnego (albo na taki majatek). Uznaje sie bowiem, ze konieczne jest globalne
rozstrzygniecie, jezeli np. na majatek osobisty malzonka byl czyniony naklad zasilany z majatku wspdélnego, jaki i
osobistego drugiego malzonka. Skoro A. K. czynil naklady przed i po nabyciu udzialu w nieruchomosci, naklady mialy
jeden cel, co wiecej nie mozna wyodrebni¢, jakie z nich byly czynione przed, a jakie po nabyciu. Co do nakladéow
czynionych po nabyciu, podstawa ich zadania jest art. 226 ke, ktéry stanowi ze mozna domagaé sie zwrotu nakladéw
uzytecznych (innych niz konieczne), jezeli zwiekszajg one warto$é rzeczy. Jak wskazano w ramach opinii bieglej,
warto$¢ nieruchomosci wskutek poczynienia nakladéw wzrosta wlasnie o 43900 zk. Okolicznoéc, ze naklady powinny
by¢ zwrécone dopiero po zwrocie rzeczy wlascicielowi nie ma znaczenia, skoro z tej podstawy rozliczeniu podlegaja
naklady A. K. dokonane przez niego jako wlasciciela i chodzi o rozliczenie nakladéw miedzy wspotwlascicielami, a
ponadto Sad nakazal A. K. wydanie nieruchomosci, zatem w tym samym orzeczeniu rozstrzygnieto o wydaniu rzeczy
F. K.. Uplywa czasu miedzy wycena nakladéw a wydaniem rzeczy nie ma znaczenia, gdyz opinia w tym zakresie
nie traci aktualnoSci, a stwierdza okoliczno$¢ istotng z punktu widzenia zasadno$ci zagdania w $wietle art. 226 ke w
postaci zwiekszenia wartoSci nieruchomosci. Wiecej probleméw wiaze sie z nakladami poczynionymi przed zakupem
udzialu przed A. K.. Po pierwsze wskazaé nalezy, ze Miasto L. 1 pazdziernika 2005 roku utracilo wlasnoé¢, zatem w
okresie, kiedy A. K. czynil naklady przed 16.08.2010 rokiem i wprowadzal sie na nieruchomo$¢ nie mogto decydowac o
nieruchomoéci. Ma to bardzo istotne znaczenie, gdyz w ramach ustalen, czy A. K. posiadal przed ta data nieruchomoéc
z uzyczenia trzeba by ustalaé, czy do zawarcia takiej umowy potrzebna byla zgoda Miasta L., czy nie. Przewaza
stanowisko, ze zawarcie umowy uzyczenia jest czynno$cia przekraczajaca zwykly zarzad, a wiec dla jej skutecznego
zawarcia potrzebna bylaby zgoda wszystkich wspotwlascicieli, a wiec takze Miasta L.. Zreszta nawet gdyby przyjac,
ze uzyczenie jest czynno$cia zwyklego zarzadu dla jej zawarcia konieczna bylaby zgoda Miasta L., skoro dla takiej
czynno$ci konieczna jest zgoda wiekszoSci wspotwlascicieli, a Miasto L. mialo %2 udzialu. Zatem od 1 pazdziernika
2005 roku do 16 sierpnia 2010 roku (nabycie udzialu ¥2 udziatu przez A. K. chronionego rekojmia wiary publicznej
ksiag wieczystych), wspotwlasdcicielami byli F., K., Z. i R. K. (3). Z ustalen faktycznych wynika, ze zawarta zostala z
nimi wszystkimi w spos6b dorozumiany umowa uzyczenia. Jak trafnie wskazal peln. A. K. rodzi to uprawnienie A. K.
o zwrot nakladéw na podstawie przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, ktore stosuje sie do nakladow
poczynionych przez bioracego w uzyczenie (art. 75382 w zw. z art. 713 kc). Zgodnie z tymi przepisami naklady winny
byt zwrdcone, jezeli byty uzasadnione. Skoro A. K. za zgoda 6wczesnych wspolwlascicieli czynit naklady, a nastepnie



zamieszkal w nieruchomo$ci nalezy przyjac, ze naklady poczynione w takich okoliczno$ciach byly uzasadnione. Trzeba
mieé na uwadze okoliczno$ci towarzyszace tym zdarzeniom, a wiec perspektywe nabycia przez A. K. nie tylko udzialu
Miasta L. w nieruchomosci, ale takze F. K. i pozostalych wspétwlascicieli, aby A. K. stat sie wylacznym wlascicielem,
ustalenia rodzinne, ze A. K. wprowadza sie, aby opiekowaé sie babcia- F. K., wreszcie A. K. miat sie osiedli¢ na
nieruchomodci i temu shuzyly naklady, ktore takze rozciagaly sie na cze$¢ zajmowana przez F. K. i czeSci wspolne.
W ocenie Sadu nie byto podstaw do rozliczania nakladéw z uwzglednieniem warto$ci pracy A. K. (wéwczas naklady
to 47000 zl; bez kosztéw pracy 43900 zl). Jest tak dlatego, ze przy rozliczaniu nakladéw miedzy wspodlwlascicielami
(okres po nabyciu udzialu przez A. K.) w §wietle orzecznictwa nie ma podstaw do uwzgledniania jako nakladu warto$ci
pracy wspotwlasciciela (Iub jego rodziny). Jak wskazano, nie mozna wyodrebnic, jaka cze$¢ nakladow byla poczyniona
w czasie, kiedy A. K. byl juz wspotwlascicielem, a jaka wcze$niej, zatem nie mozna ustali¢ tych nakladow jakie wigzaly
sie z pracg osobistg A. K., a byly dokonane po 16.08.2010 roku, wiec nie jest udowodniona warto$¢ nakladéw ponad
kwote 43900 z6. A. K. zadal zaplaty stosunkowej cze$ci nakladéw od F. K. oraz R. i M. K., wskazujgc udzialu jakie te
osoby mialyby, gdyby nabycie przez zasiedzenie bylo skuteczne wobec A. K. (bo odpowiednio liczone od udzialow 5/8 i
2x 1/8), co stanowi wewnetrzng sprzeczno$¢ w stanowisku A. K., ktdry z kolei twierdzil, ze zasiedzenie jest wobec niego
skuteczne, zatem winien zada¢ rozliczenia nakladéw stosownie do udzialéw w sytuacji nieskutecznoéci zasiedzenia
wobec niego (a wiec odpowiednio 5/16 i 2x 1/16)- abstrahujac w tym momencie od sposobu zniesienia wsp6twlasnosci,
ktéry determinuje calkiem inne orzeczenie w tym wzgledzie, o czym nizej. Otdz skoro nieruchomo$é ma otrzymac na
wylgczng wlasno$é F. K. (z nakladami), to nie ma podstaw do zasadzania zwrotu nakladow od tych wspotwlascicieli,
ktorzy tej nieruchomoéci nie otrzymaja. W okoliczno$ciach sprawy winna jej zwroci¢ wylgcznie F. K.. Jednocze$nie
Sad byt zwigzany zadaniem zaplaty okreslonej kwoty tj. 32635 zl od F. K.. Z podanych wzgledéw Sad zasadzil od F.
K. od A. K. taka kwote tytulem nakladéw i oddalil zadanie w stosunku do R. i M. K. (1). Z podanych wyzej powodow
Sad rozlozyt te kwote na 5 rat rocznych.

Przez pelnomocnika wnioskodawczyni i R. K. zostal zgloszony zarzut potracenie. Nie byl one jednak skuteczny z kilku
przyczyn. Po pierwsze jak ustalono, w zadnym okresie A. K. nie korzystal z nieruchomos$ci bezumownie. Wniosek
dowodowy z bieglego na okoliczno$é ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia zostal zgloszony za okres od 1 wrzeénia 2010
roku, a wiec za okres, kiedy A. K. byl juz wspolwlascicielem. Przede wszystkim jednak zarzut nie zostal prawidlowo
zgloszony w tym sensie, ze nie mogl wywola¢ zamierzonego skutku. Jak sie przyjmuje w orzecznictwie i doktrynie,
jedna rzecza jest zarzut potracenia, a druga dokonanie potracenia, jako czynnoSci materialno prawnej. Pelnomocnik
podnoszacych zarzut ograniczyl sie do podniesienia zarzutu potracenia, nie wykazujac dokonania potracenia (zlozenia
o$wiadczen materialno prawnych przez A. i R. K. A. K. (1)), nie wykazal wymagalno$ci wierzytelno$ci zgloszonej
do potracenia (jako nieterminowa stalaby sie wymagalna wskutek wezwania do zaplaty, czego nie dokonano, a
przynajmniej nie wykazano). Skoro zadanie nie przeksztalcilo sie w zgdanie kwotowe, a jedynie zostato zgloszone
w ramach zarzutu potracenia (ktére w razie uwzglednienia skutkowaloby wylacznie wzajemnym skompensowaniem
wierzytelno$ci do wysoko$ci wierzytelnoSci nizszej), nie bylo podstaw do odnoszenia sie do niego w orzeczeniu,
poprzez jego oddalenie.

Z uwagi na tres¢ art. 52081 kpc Sad ustalil, ze kazdy z uczestnikdw ponosi swoje koszty postepowania. Poza kosztami
wynagrodzenia pelnomocnikow koszty poniesli: wnioskodawczynii A. K. w postaci zaliczek na wynagrodzenie bieglych
po 1500 zl, A. K. 2000 zl oplaty od pozwu w sprawie II C 884/12.

W sprawie Skarb Panstwa wylozyl tymczasowo koszty w postaci czeéci oplaty od pozwu w sprawie II C 884/12- 611
z}, kosztow bieglych: 108,51 zl, (k. 579), 2992,92 zt (k. 619), 181,98 (k. 665), 2452,79 zl (k. 696), 142,66 z} (k. 739),
620,17 zl (k. 739). W zasadzie koszty winny zosta¢ rozliczone miedzy wnioskodawczynie i F. K., gdyz sp6r koncentrowal
sie miedzy tymi dwiema osobami. Z uwagi na sytuacje materialng wnioskodawczyni i obcigzenie jej obowigzkiem
splaty i zwrotu nakladéw Sad nie obcigzal jej kosztami. Z uwagi na sytuacje A. K. (obciazenie zadluzeniami i wysoko$¢
dochodo6w oraz odroczenie platnoS$ci na jego rzecz splaty i zwrotu nakladow), Sad takze tego uczestnika nie obcigzal
kosztami.



