Sygn. akt VIII Ca 582/13

POSTANOWIENIE

Dnia 30 grudnia 2013 r.

Sad Okregowy w Toruniu VIII Wydzial Cywilny Odwotawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Jadwiga Siedlaczek (spr.)
Sedziowie: SSO Wlodzimierz Jasinski
SSO Marek Lewandowski
Protokolant: sekr. sadowy Natalia Wilk

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 grudnia 2013 r.
sprawy z wniosku T. P.

zudzialtem A.P.,G.P.iT.T.

o zniesienie wspohwlasnosci nieruchomosci

na skutek apelacji uczestnika G. P.

od postanowienia Sagdu Rejonowego w Toruniu

z dnia 2 lipca 2013 r.

sygn. akt XI Ns 2393/07

postanawia:

1. oddalié¢ apelacje,

2. ustalié, iz kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwiqzane ze swym udzialem w sprawie
w postepowaniu odwolawczym.

Sygn. akt VIII Ca 582/13

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 2 lipca 2013 r. Sad Rejonowy w Toruniu w sprawie z wniosku T. P. przy uczestnictwie G. P.,
A.P.iT.T.

1. zni6sl wspotwlasnoéé nieruchomosci polozonej w T. przy ul. (...) na dzialce o numerze ewidencyjnym (...), o
powierzchni dzialki (...) ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, dla ktérej Sad Rejonowy w



Toruniu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), w ten sposob, ze wyodrebnil w budynku mieszkalnym nastepujace
samodzielne lokale mieszkalne:

a) lokal mieszkalny numer (...) polozony na parterze skladajacy sie z 3 pokoi, kuchni, lazienki, przedpokoju o
powierzchni 51,13 m2, do ktérego przynalezy piwnica oznaczona numerem 1 o powierzchni 8,14 m2, o lacznej
powierzchni uzytkowej 59,27 m2, wraz z udzialem w gruncie i czedciach wspolnych nieruchomosci budynkowej,
ktdra stanowia urzadzenia nie przeznaczone do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali wyrazajacym sie
ulamkiem (...), o warto$ci 132.100 i przyznat go na wylaczng wlasnoéé T. T.,

b) lokal mieszkalny numer (...) polozony na parterze skladajacy sie z 3 pokoi, kuchni, lazienki, przedpokoju o
powierzchni 50,66 m2, do ktérego przynalezy piwnica oznaczona numerem (...) o powierzchni 8,74 m2, o lacznej
powierzchni uzytkowej 59,40 m2, wraz z udzialem w gruncie i cze$ciach wspo6lnych nieruchomosci budynkowe;j,
ktbra stanowia urzadzenia nie przeznaczone do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali wyrazajacym sie
ulamkiem (...), o warto$ci 139.000 z} i przyznal go na wylaczna wlasnosé A. P..

c¢) lokal mieszkalny numer (...) polozony na pierwszym pietrze skltadajacy sie z 3 pokoi, kuchni, lazienki, przedpokoju
o powierzchni 54,51 m2, do ktérego przynalezy piwnica oznaczona numerem (...) o powierzchni 7,90 m2, o lacznej
powierzchni uzytkowej 62,41 m2, wraz z udzialem w gruncie i cze$ciach wspélnych nieruchomoéci budynkowe;j,
ktbra stanowia urzadzenia nie przeznaczone do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegblnych lokali wyrazajacym sie
ulamkiem (...), o warto$ci 153.900 zl i przyznal go na wylaczna wlasnos$é T. P..

d) lokal mieszkalny numer (...) polozony na pierwszym pietrze skladajacy sie z 3 pokoi, kuchni, lazienki, przedpokoju
o powierzchni 53,53 m2, do ktérego przynalezy piwnica oznaczona numerem(...) o powierzchni 8,53 m2, o lacznej
powierzchni uzytkowej 62,06 m2, wraz z udzialem w gruncie i czeSciach wspdlnych nieruchomosci budynkowej,
ktdra stanowia urzadzenia nie przeznaczone do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali wyrazajacym sie
ulamkiem (...), o warto$ci 151 100 z} i przyznal go na wylaczna wlasnosé A. P..

e) lokal mieszkalny numer (...) polozony na drugim pietrze skladajacy sie z 3 pokoi, kuchni, lazienki, przedpokoju
o powierzchni 56,31m2, do ktérego przynalezy piwnica oznaczona numerem(...) o powierzchni 13,16 m2, o lgcznej
powierzchni uzytkowej 69,47 m2, wraz z udzialem w gruncie i cze$ciach wspo6lnych nieruchomosci budynkowe;j,
ktbra stanowia urzadzenia nie przeznaczone do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali wyrazajacym sie
ulamkiem (...), o warto$ci 150.000 zt i przyznal go na wylaczna wlasno$c T. P..

f) lokal mieszkalny numer (...) polozony na drugim pietrze sktadajacy sie z 3 pokoi, kuchni, lazienki, przedpokoju
o powierzchni 55,91 m2 , do ktérego przynalezy piwnica oznaczona numerem (...) o powierzchni 7,65 m2, o lacznej
powierzchni uzytkowej 63,56 m2, wraz z udzialem w gruncie i cze$ciach wspoélnych nieruchomosci budynkowe;j,
ktbra stanowia urzadzenia nie przeznaczone do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegblnych lokali wyrazajacym sie
ulamkiem (...), o warto$ci 157 800 zl i przyznal go na wylaczna wlasnosé¢ T. T..

g) lokal mieszkalny numer (...) polozony na trzecim pietrze skladajacy sie z 3 pokoi, kuchni, lazienki, przedpokoju
o powierzchni 56,49 m2, do ktoérego przynalezy piwnica oznaczona numerem(...) o powierzchni 5,26 m2, oraz
schowek o powierzchni 3,18 m2, o lacznej powierzchni uzytkowej 64,93 m2 wraz z udzialem w gruncie i czeSciach
wspoélnych nieruchomosci budynkowej, ktéra stanowig urzadzenia nie przeznaczone do wylacznego uzytku wlascicieli
poszczegoblnych lokali wyrazajacym sie utamkiem (...), o wartoSci 145.900 zli przyznal go na wylaczng wlasnos¢ T. P..

h) lokal mieszkalny numer (...) polozony na trzecim pietrze skladajacy sie z 3 pokoi, kuchni, lazienki, przedpokoju
o powierzchni 54,44 m2, do ktérego przynalezy piwnica oznaczona numerem (...) o powierzchni 13,40 m2 o lgcznej
powierzchni uzytkowej 67,84 m2, wraz z udzialem w gruncie i czeSciach wspolnych nieruchomosci budynkowe;j,
ktbra stanowia urzadzenia nie przeznaczone do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali wyrazajacym sie
ulamkiem (...), o warto$ci 140.600 zt i przyznat go na wylaczna wtasno$¢ T. P..



i) lokal mieszkalny numer (...) polozony na poddaszu sktadajacy sie z 3 pokoi, kuchni, lazienki, dwéch przedpokoi,
pomieszczenia gospodarczego o powierzchni 56,60 m2, do ktérego przynalezy piwnica oznaczona numerem (...)
o powierzchni 14,28 m2, o lacznej powierzchni uzytkowej 70,88 m2, wraz z udzialem w gruncie i czeSciach
wspolnych nieruchomoéci budynkowej, ktéra stanowig urzadzenia nie przeznaczone do wylacznego uzytku wlascicieli
poszczeg6lnych lokali wyrazajacym sie utamkiem (...), o wartoSci 141.700 zl i przyznac go na wylaczna wlasnos$é G. P..

zgodnie z opinia bieglego J. B. z lipca 2008 r., ktéra stanowi integralna cze$¢ postanowienia.

2. zasadzil od G. P.na rzecz T. P. kwote 32.358 zl, platna w terminie 5 miesiecy od dnia uprawomocnienia
postanowienia w niniejszej sprawie, tytulem rozliczenia z tytulu zniesienia wspétwlasnoéci i wyréwnania udzialow, z
ustawowymi odsetkami na wypadek opdznienia w platnosci.

3. zasadzil od T. T. na rzecz T. P. kwote 16.545,83 zt platng w terminie 5 miesiecy od dnia uprawomocnienia
postanowienia w niniejszej sprawie, tytulem rozliczenia z tytutu zniesienia wspotwlasno$ci i wyréwnania udzialtow, z
ustawowymi odsetkami na wypadek op6znienia w platnosci.

4. zasadzil od A. P. na rzecz T. P. kwote 16.745,83 zl platng w terminie 5 miesiecy od dnia uprawomocnienia
postanowienia tytulem rozliczenia z tytulu zniesienia wspoélwlasnoéci i wyréwnania udzialéw, z ustawowymi
odsetkami na wypadek op6Znienia w platnosci.

5. stwierdzil, Zze G. P.pobral pozytki z opisanej w punkcie pierwszym nieruchomo$ci w wysokoéci 482.620,04 zi;
stwierdzil, ze G. P. poczynil naklady na przedmiotowa nieruchomosé i poniost koszty zarzadu nieruchomosdcia w
kwocie 316.310,41 zl oraz zasadzit od G. P. narzecz T. P. kwote 83 145,81z} tytulem rozliczenia pozytkéw i nakladow na
nieruchomo$¢, w terminie 8 miesiecy od dnia uprawomocnienia postanowienia z ustawowymi odsetkami na wypadek
op6znienia w platnosci.

6. nakazac¢ pobrac od T. P. na rzecz Skarbu Panstwa (Kasy Sadu Rejonowego w Toruniu) kwote 3.337z1, od G. P.
na rzecz Skarbu Panstwa (Kasy Sadu Rejonowego w Toruniu) kwote 556,16 zl, od T. T. na rzecz Skarbu Panstwa
(Kasy Sadu Rejonowego w Toruniu) kwote 1.390,41 zl, od A. P. na rzecz Skarbu Panhstwa (Kasy Sadu Rejonowego
w Toruniu) kwote 1.390,41z} tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych na opinie bieglego z zakresu budownictwa i
szacunku nieruchomosci.

7. nakazal pobrac od T. P. na rzecz Skarbu Panstwa (Kasy Sadu Rejonowego w Toruniu) kwote 4.740,39 zl, od G. P. na
rzecz Skarbu Panstwa (Kasy Sadu Rejonowego w Toruniu) kwote 4740,39 zt tytutem zwrotu wydatkéw poniesionych
na opinie bieglej W. A..

8. ustalil, ze kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Podstawa tego orzeczenia byly nastepujace okolicznoSci faktyczne i oceny prawne: w dniu 28 grudnia 1994 r.J. P.iW.
K. zawarlyz G. P.iT. P.,umowe darowizny, moca ktorej kazda z nich darowala G. P.iT. P. po polowie caly przypadajacy
jej udzial we wlasnos$ci nieruchomosci nr (...). W 2007 r. G. P. darowat czeé¢ swojego udzialu w nieruchomosci — po
5/24 A. P.iT. T.. Od 1994 r., nieruchomo$¢ pozostaje w wylacznym zarzadzie G. P.; od tego czasu do chwili obecnej
wylacznie on pobiera pozytki oraz ponosi koszty zwiazane z jej utrzymaniem. T. P. nie pracowal od 1994 do 1996;
czasami wykonywal w kamienicy drobne prace porzadkowe; w latach 1996-2004 pracowal okazjonalnie; w latach
2005-2006 pracowal w A.. Od 2008-2009 r. prowadzi wlasng dzialalno$¢ gospodarcza. Od 2007 r. G. P. wysylal do
T. P. roczne rozliczenia pozytkéw i wydatkéw zwiazanych z kamienicg oraz wezwania do dokonania uzgodnien w
przedmiocie zarzadu kamienicg, wykonywania i finansowania remontéw, zawierania nowych umow z lokatorami. T.
P. kwestionowal rzetelno$¢ rozliczen. Od 2007 r., G. P. przesylal rozliczenia takze do A. P.i T. T.,

W okresie od listopada 1998 do 2012 G. P.pobral pozytki w lacznej kwocie 482.620,04 zl, na co skladaly sie dochody
z najmu lokali, pobrane dodatki mieszkaniowe oraz odszkodowanie wyplacone przez Gmine Miasta T..



Koszty eksploatacji nieruchomos$ci obejmuja koszt energii elektrycznej, uslugi kominiarskiej, podatek od
nieruchomoéci, ustugi (...), koszty wody i $ciekdow, wydatki remontowe, oplaty bankowe- takze koszt odsetek od
kredytu zaciggnietego na remont nieruchomosci, ustugi porzadkowe, a takze koszty administracji nieruchomoscia,
ktore ponosil wylacznie G. P.. Naklady czynione przez G. P. w okresie od listopada 1998 r. wynosily 119,56 zl, 8.760,12
7}, 14.400 z}, 11.342,92 7}, 7.345,89 zl, 9.515,45 z1, 8.325,89 zl, 14.315,48 zl, 11.747,71 z}, 11.800,38 zt — do wrzesnia
2007 r. a nastepnie do 2012 r. 117.011,27 zt i 22.549,73 zt. Koszt zarzadu nieruchomos$cia wyniost od listopada 1998 r.
do wrze$nia 2007 r. 29.962,24 zl, w okresie dalszym 9.987,44 z}. Wysoko$c¢ kosztow poniesionych na wykonanie prac
porzadkowych, do 2007 r to 39.126,00 zk. Lacznie warto$¢ nakladéw na nieruchomos$é wyniosta 316.310,41 zt.

W kamienicy posadowionej na przedmiotowej nieruchomo$ci mozna wyodrebni¢c 9 samodzielnych lokali
mieszkalnych, w spos6b wskazany w sentencji postanowienia i o przytoczonej tam warto$ci rynkowej poszczegolnych
lokali.

Na etapie postepowania pierwszoinstancyjnego G. P. deklarowal zamiar zamieszkania w lokalu numer (...).

Podzial nieruchomosci zostal przeprowadzony stosownie do projektu bieglego z zakresu budownictwa, za$§ warto$¢
i nieruchomosci oraz wyodrebnionych lokali Sad I instancji ustalil na podstawie opinii bieglego z zakresu wyceny
nieruchomos$ci. Z kolei ustalajac warto$¢ pozytkow, jakie przynosila nieruchomos$é, a takze warto$¢é nakladow
poniesionych na te nieruchomo$é , Sad oparl sie na opinii bieglej z zakresu ksiegowoSci, uzupelionej w toku
postepowania, oraz na dokumentach zlozonych do akt uczestnikéw jak tez na ich zeznaniach.

Okreslajac ktore lokale winny zostaé przyznane poszczeg6lnym uczestnikom, Sad kierowal sie w miare mozliwosci ich
wnioskami, przy czym uczestnik G. P. konsekwentnie zainteresowany byl otrzymaniem lokalu nr (...) co znalazto swoj
wyraz w rozstrzygnieciu. Roéznice miedzy warto$cia przyznanych poszczegélnym uczestnikom lokali a warto$cig ich
udzialéw zostaly wyr6wnane przez odpowiednie doplaty.

Sad dokonal rozliczen pozytkow z nieruchomo$ci wylgcznie miedzy T. P. a G. P. z uwagi na brak wnioskow pozostalych
wspoétwlascicieli, uznal tez za zasadny zarzut przedawnienia co do réznicy jaka uzyskal G. P. po miedzy pozytkami a
nakladami — za okres sprzed listopada 1998 r.

Sad Rejonowy zasadzil od wnioskodawcy T. P. na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego w Toruniu nieuiszczone
koszty postepowania, na ktére skladaly sie koszty opinii bieglych z zakresu budownictwa, wyceny nieruchomosci
oraz ksiegowo$ci. Koszty opinii bieglej z dziedziny ksiegowosci Sad rozdzielil po réwno miedzy uczestnika G. P. a
wnioskodawce, albowiem rozliczenia naktadow i pozytkow odbywaly sie tylko miedzy nimi. Koszty opinii z zakresu
budownictwa i rzeczoznawcy majatkowego zostaly podzielone miedzy wszystkich uczestnikoéw postepowania, zgodnie
z wielko$cig ich udzialow, albowiem kazdy mial interes, aby podzieli¢ nieruchomos$é¢ i znieS¢ wspotwlasnosc. W
pozostalym zakresie Sad ustalil, na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., iz kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania
zwiazane ze swoim udzialem w sprawie.

Uczestnik postepowania G. P.awniost apelacje od powyzszego orzeczenia w zakresie punktoéw 11), 2, 4, 5, 7,
zarzucajac:

1. obraze art. 227k.p.c. wzw. z art. 278 § 1 k.p.c., ktora polegala na jego blednym zastosowaniu, poprzez orzekanie przez
Sad I instancji o kosztach administrowania nieruchomog$cia na podstawie opinii bieglej z zakresu ksiegowosci, ktora
opiniowala w tym zakresie poza swoja specjalnoscia, tj. nie posiadajac wiadomo$ci specjalnych odnosnie wysoko$ci
kosztow zarzadu i administrowania nieruchomosciami;

2. obraze art. 233 § 1 k.p.c., ktora polegala na jego niewlasciwym zastosowaniu i w zwigzku z tym na dowolnej ocenie
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowe i przyjeciu, ze nie rozliczal sie z T. P. z pozytkow uzyskanych z
nieruchomoéci, podczas gdy przecza temu dowody z dokumentéw oraz dowody z zeznan Swiadkoéw w osobie K. P., a
takze dowody z przestuchania stron w osobach A. P., T. T., oraz G. P.;



3. obraze art. 6 k.c., ktora polegala na jego niewlaéciwym zastosowaniu i w konsekwencji tego na naliczeniu przez Sad
splat na rzecz T. P., podczas gdy nie przedstawil on zadnych wiarygodnych dokumentéw potwierdzajacych wysoko$c¢
przychodéw uzyskiwanych z nieruchomosci oraz poprzez nieuwzglednienie kosztow zarzadu i administrowania w/
w nieruchomosci podczas gdy przedstawil dowody z dokumentéw w celu udowodnienia, iz stawka oplat powinna
wynosi¢ 0,80 zl za m2, a pozostali uczestnicy postepowania i wnioskodawca nie sprzeciwiali sie przedstawionym
przezen stawkom za zarzad ;

4. obraze art. 113 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych oraz art. 98 k.p.c. poprzez ich niewlasciwie
zastosowanie, polegajace na nieprawidlowym obcigzeniu go kosztami opinii bieglej W. A, tj. bez uwzglednienia kwoty
wyliczonych przez biegla pozytkow, oraz kwoty splat na rzecz T. P., ktora to kwota jest 3 razy mniejsza od kwoty
zadanej - zasadzono 83.145 zl podczas gdy wnioskodawca zadal 240.000 zl - a wiec w tej sytuacji to na wnioskodawcy
powinien ciazy¢ obowiazek zaplaty za opinie biegltej W. A. w caloéci albo przynajmniej w 3/4 czeéci;

5. blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia, a polegajacy na ustaleniu przez Sad, ze nie
rozliczal sie z T. P. z uzyskanych pozytkéw z nieruchomoéci, podczas gdy przecza temu dowody z dokumentow - w
tym brudnopis w ktérym zapisane zostaly zestawienia wplywdw z kamienicy, a takze wysoko$¢ przekazanych na rzecz
wnioskodawcy pozytkow, oraz dowody z zeznan $§wiadkdéw w osobie K. P., a takze dowody z przestuchania stron w
osobach A. P.,T.T., oraz G. P.;

6.blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia, a polegajacy na doliczeniu do warto$ci
uzyskanych z kamienicy pozytkow, wartoSci czynszow, ktore nie zostaly zaplacone przez osoby zamieszkujace w tejze,
a ktore to kwoty musialy zostac tytulem pokrycia kosztéw wplacone przez skarzacego z emerytury, czym Sad nie
doprowadzil do tego, Ze nie ustalil rzeczywistej wysokoSci przychodéw, a jedynie warto$é teoretyczna;

Skarzacy wniost o zmiane skarzonego postanowienia:
- w pkt. 11 poprzez przyznanie lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) na rzecz wnioskodawcy;

- w pkt. 2 poprzez jego uchylenie i zasadzenie na jego rzecz stosownych splat od wnioskodawcy, badZ od uczestnika
postepowania; w

- w pkt 3 poprzez jego uchylenie, gdyz A. P. z uwagi na ilo§¢ nakladow na przedmiotowa nieruchomos$é nie powinien
by¢ zobligowany do dokonywania splat na rzecz wnioskodawcy;

- w pkt 5. poprzez jego uchylenie i zasadzenie na jego rzecz od wnioskodawcy stosownych splat uwzgledniajacych
wyzej wskazane zarzuty dotyczace blednego ustalenia przez Sad I instancji kosztéw zwiazanych z zarzadem i
administrowaniem nieruchomoscig bedaca przedmiotem postepowania;

- w pkt. 7 poprzez jego zmiane i zobowigzanie T. P. do zaplaty na rzecz Skarbu Paristwa (Kasy Sadu Rejonowego w
Toruniu) kwoty 9480,78 zl tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych na opinie bieglej W. A.;

ewentualnie o przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu w Toruniu w celu ponownego rozpatrzenia.

Whnioskodawca T. P. wnidst o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie na jego rzecz od uczestnika kosztéw postepowania.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja podlegala oddaleniu jako bezzasadna.

Ustalenia faktyczne Sadu I instancji sa prawidlowe, znajdujg odzwierciedlenie w przeprowadzonych dowodach,
ocenionych nalezycie, bez naruszenia zasad logicznego rozumowania, wiedzy ani doswiadczenia zyciowego. Ustalen
tych — sprowadzajacych sie do statusu nieruchomosci, sposobu zarzadzania, czynnosci faktycznych podejmowanych
przez G. P., nie kwestionuje sam skarzacy. Zarzuca on wprawdzie zarzut naruszenia art. 2338 1 k.p.c. oraz blad w



ustaleniach faktycznych, twierdzac iz sad blednie ocenil wysoko$¢ naleznego mu wynagrodzenia za administrowanie
nieruchomoécia oraz wadliwie uznal, iz nie rozliczyl sie z T. P. z pozytkéw z nieruchomoéci, jednak zarzuty te w istocie
nie dotycza sfery ustalen faktycznych. Przypomniec trzeba, ze zadaniem bieglego nie jest ustalenie stanu faktycznego
sprawy, lecz naswietlenie i umozliwienie wyjasnienia przez sad okoliczno$ci z punktu widzenia posiadanych przez
bieglego wiadomosSci specjalnych przy uwzglednieniu zebranego i udostepnionego mu materiatu sprawy. Réwniez i
zarzut dotyczacy kwalifikacji kwot przekazywanych przez skarzacego na rzecz wnioskodawcy i oceny, czy stanowily
one udzial w pozytkach, czy tez mialy inny tytul prawny, dotyczy subsumcji a nie sfery faktow. Kwestie te zostana
umoéwione w dalszych rozwazaniach. Natomiast ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji Sad Okregowy
w pelni podziela, bez potrzeby i ich przytaczania, i czyni je podstawa wlasnego rozstrzygniecia.

Skarzacy kwestionuje w pkt. 1 apelacji warto$¢ kosztébw zarzadzania przezen nieruchomoscia, podwazajac
kompetencje bieglej z dziedziny ksiegowos$ci do szacowania kosztow zarzadu nieruchomosciami. Zarzut ten okazal sie
nieskuteczny z nastepujacych wzgledow.

Po pierwsze, stosownie do art. 278 § 1 k.p.c. strony maja prawo wypowiedzie¢ sie co do liczby bieglych i ich wyboru.
Tymeczasem skarzacy w toku postepowania przed Sadem I instancji nie formulowal zarzutu co do osoby bieglej i jej
specjalno$ci. Nastepnie na rozprawie w dniu 8 stycznia 2013 r. na wyraZne pytanie przewodniczacej nie podniost
zastrzezen co do powolania bieglej z zakresu ksiegowo$ci. Nie zadal zmiany osoby bieglego takze w pi$émie procesowym
z dnia 7 listopada 2012 r., w ktérym wniost o ujecie w opinii bieglej naleznoSci za administrowanie nieruchomo$cia.
Podnoszenie takiego zarzutu dopiero w piSmie procesowe z 13 marca 2013 r. bylo za$ spdznione.

Po drugie, w sprawie nie zachodzila konieczno$¢ powolania bieglego z dziedziny zarzadzania nieruchomos$ciami.
Apelujacy nie byl bowiem zawodowym zarzadca i podjal sie administrowania wylacznie z uwagi na status
wspoétwlasciciela. Zgodnie za$ z art. 205 k.c. wspolwlasciciele sprawujgcy zarzad rzecza wspdolng moze zadaé
od pozostalych wspoélwlascicieli wynagrodzenia odpowiadajacego "uzasadnionemu nakladowi jego pracy”. W
pi$miennictwie wskazuje sie, ze nalezy oceniac¢ in concreto, jaki jest uzasadniony ilo§ciowo i rodzajowo naklad pracy
oraz szacowac jego warto$¢ wedtug Sredniego wynagrodzenia rynkowego analogicznych ustug (E. Gniewek, komentarz
do art. 205 kodeksu cywilnego, Lex). Bez watpienia nie ma wiec prawnych przestanek do przyjmowania wynagrodzenia
tozsamego jak w przypadku kwalifikowanych zarzadcow. Skarzacy, poza powolaniem sie na konieczno$¢ dojazdow
z B. do T. (przy czym nie sprecyzowal choéby czestotliwosci tych dojazdow i ich okresu) nie wskazal na zadne
szczegblne okolicznos$ci, zwiekszony naklad pracy, czasochlonno$¢ czynnoéci administrowania czy inne przyczyny,
ktore uzasadnialyby przyznanie mu stawki zblizonej do zarzadcéw profesjonalnych. Kwoty jakich z tytutu zarzadu
domagal sie skarzacy, w lacznej wysokos$ci 131.069,40 z} (k. 1251) nie zostaly w zadne sposoéb uprawdopodobnione.

Po trzecie, odwolanie sie do wysokoéci stawek powszechnie stosowanych przez zarzadcoéw niezawodowych nie wymaga
wiadomosSci specjalnych w rozumieniu art. 278 § 1k.p.c., i wocenie Sadu Okregowego przyjmujac za punkt odniesienia
stawke 0,40 z} za metr kwadratowy (co stanowi ok. 50% stawki zarzadcow kwalifikowanych) biegla nie wykroczyta
poza granice wiedzy ogélnie dostepnej. Na marginesie wypada zauwazy¢, ze skarzacy nie udowodnil, aby istotnie
- w poszczeg6lnych latach objetych rozliczeniem kosztéw zarzadu - stawki dla administratoroéw ksztaltowaly sie na
wskazywanym przez niego poziomie 0,90 - 1 zl za metr kwadratowy. Przedlozyt bowiem przykladowe oferty datowane
na wylgcznie na 2013 1.

W konsekwencji powyzszego za nietrafny trzeba tez uznac zarzut zawarty w pkt. 3 apelacji, w zakresie odnoszacym sie
do nieuwzglednienia przez biegla kosztéw administrowania nieruchomo$cia przez skarzacego.

Kolejny zarzut dotyczacy merytorycznej warstwy opinii bieglej, zawarty w pkt. 6 apelacji, dotyczy doliczenia do
warto$ci pozytkdéw rownowartosci czynszéw, ktére w rzeczywistosci nie zostaly uiszczone. Zarzut ten nie zostal blizej
uzasadniony, za$ biegla wyjasniajgc ustnie swa opinie na rozprawie w dniu 26 kwietnia 2013 r. wyrazZnie stwierdzila,
ze nie uwzglednila w rozliczeniu w ramach pozytkéw jakichkolwiek kwot, ktore nie zostaly od lokatoréw pobrane.
Tre$é opinii potwierdza to o§wiadczenie bieglej, zatem zarzut skarzacego nalezy oceni¢ jako bezpodstawny.



Whbrew zarzutom zawartym w pkt. 2 i 5 apelacji, nalezy podzieli¢ stanowisko Sadu I instancji, iz rozliczenia z tytutu
wspotwlasnosSci miedzy G. P. a T. P. zostaly dokonane prawidlowo. Trafnie Sad a quo przyjal, iz kwoty przekazywane
przez G. P. na rzecz jego syna T. P. nalezy ujmowac¢ w kategoriach $wiadczen o charakterze alimentacyjnym, a
wiec przeznaczonych na utrzymanie, a nie w kategoriach rozliczen powstalych na tle wspdtwlasnoéci nieruchomoéci.
Jasne jest, ze zgodnie z regula wynikajaca z art. 6 k.c. to uczestnik G. P. byl zobowiazany do przedstawienia
dowodow Swiadczacych o tym, ze uzgodnil z synem, iz przekazywane mu przez szereg lat kwoty pieniezne sa nie
tyle przeznaczane na utrzymanie (a przypomnie¢ trzeba, ze T. P. dlugo nie miat stalej pracy zarobkowej, wykonywal
dorywcze, drobne prace), lecz stanowig nalezy jemu udziatl w pozytkach z nieruchomosci wspélnej. Dowodow takich
jednak nie przeprowadzil. Swiadek ani uczestnicy postepowania nie wskazywali na taki tytul §wiadczen.

W pkt. 3 apelacji skarzacy zarzuca, poza omowiong juz kwestig stawki wynagrodzenia za zarzad nieruchomoscia,
roéwniez niezasadnie przyjecie, iz T. P. nie przedstawil wiarygodnych dowodéw potwierdzajacych wysokosé
przychodéw uzyskiwanych z nieruchomosci. Zarzut ten jest chybiony, poniewaz wartos¢ pozytkéw, jaka zostala
ostatecznie obliczona przez biegla, wynikala wylacznie z dokumentéw przedlozonych przez uczestnikow.

Apelujacy co do zasady zaaprobowal zniesienie wspolwlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przez podzial fizyczny,
jednak uwagi na zmiane, juz po wydaniu orzeczenia pierwszoinstancyjnego, jego sytuacji zyciowej i uzyskania w
spadku innego mieszkania, zmodyfikowal swoje stanowisko i — odmiennie niz przed Sadem Rejonowym — nie
wnosil juz o przyznawanie odrebnego lokalu jemu lecz o przyznanie go wnioskodawcy. Wnioskodawca na etapie
postepowania apelacyjnego nie przychylil sie do tego wniosku. W zwigzku z tym Sad Okregowy nie dostrzega podstaw
do zmiany orzeczenia w tym zakresie. Zasada jest, ze w przypadku braku odmiennego uzgodnionego stanowiska
wszystkich wspoétwlascicieli, w razie podziatlu fizycznego rzeczy kazdy z nich powinien otrzymaé czes$¢ fizyczng o
warto$ci mozliwie zblizonej do jego udzialu we wspolwlasnosci, za$ doplaty wyr6wnawcze wechodza w rachube dopiero
w razie konieczno$ci (art. 212 § 1zd. 1 k.c.). Oczywistym jest zreszta, ze skoro skarzacy nie ma potrzeby zamieszkiwania
w przyznanym mu lokalu i w inny sposéb zamierza zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe, moze go zby¢. Z tego
samego wzgledu twierdzenie skarzacego, ze nie bedzie w stanie uisci¢ splaty na rzecz wnioskodawcy, nie wplynelo na
rozstrzygniecie Sadu Okregowego.

Reasumujac, orzeczenie Sadu I instancji jest prawidlowe, opiera sie na nalezycie ustalonych okolicznoSciach
faktycznych i jest zgodne z przepisami art. 211 k.c. i 212 k.c.,, za§ zarzuty apelacji dotyczace rozstrzygnieé¢
merytorycznych byly nietrafne.

Na uwzglednienie nie zaslugiwal réwniez zarzut odnoszacy sie orzeczenia w przedmiocie kosztéw postepowania,
mianowicie rozdzielenia kosztoéw opinii bieglej z zakresu ksiegowosci po rowno miedzy wnioskodawca a skarzacego.
Konieczno$¢ rozliczenia pozytkow i nakladow na nieruchomos$é byla efektem wieloletnich faktycznych stosunkow
miedzy zainteresowanymi wspolwladcicielami, zatem wynik tego rozliczenia nie powinien by¢ traktowany w
kategoriach wygrania czy przegrania sprawy i skutkowac obciazeniem kosztami proporcjonalnie do wysokoSci
ustalonych doplat. Rozliczenie pozytkow i nakladéw lezala w rownym stopniu w interesie wnioskodawcy oraz
skarzacego, dlatego tez w pelni nalezy podzieli¢ stanowisko, ze koszty zwigzane z tym Srodkiem dowodowym powinni
oni ponie$¢ w réwnej wysokosci.

Majac na uwadze caloksztalt przedstawionych wyzej rozwazan, Sad Okregowy oddalit apelacje (art. 385 k.p.c. w zw.
z art. 13 § 2 k.p.c.) oraz stwierdzil, ze kazdy z uczestnikéw ponosi koszty postepowania odwolawczego zwigzane ze
swoim udzialem w sprawie (art. 520 § 1 k.p.c.).



