Sygn. akt III Ca 2315/19

UZASADNIENIE

(w zakresie punktu II)

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 19 sierpnia 2019 roku, wydanym
w sprawie z wniosku M. K. z udziatem J. K. (1)
o podzial majatku wspdlnego, Sad Rejonowy w Zgierzu postanowit:

L. ustalié, iz w sklad majatku wspolnego bylych malzonkéw M.
iJ. K. (1) wchodza nastepujace skladniki:

1. prawo najmu lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w Z. przy ul. (...), zawartego z Towarzystwem Budownictwa
(...) Spoltka z ograniczona odpowiedzialnoécia w Z. o warto$ci 99 200 zl,

2. samocho6d osobowy marki P. (...) nr rej. (...)
o wartoéci 3 900 zk;

II. umorzy¢ postepowanie w zakresie zgloszonych pozostalych skladnikow majatku wspolnego w postaci ruchomosci;
III. ustali¢ wysoko$é¢ nakladu z majatku osobistego uczestnika J. K. (1) na majatek wspo6lny na kwote 72 247,57 zl;

IV. oddali¢ wniosek o rozliczenie nakladow dokonanych przez uczestnika J. K. (1) z majatku osobistego na majatek
wspolny po ustaniu wspolnoSci majatkowej w pozostalym zakresie;

V. oddali¢ wniosek uczestnika J. K. (1) o ustalenie nier6wnych udzialéw w majatku wspolnym;

VI. oddalié roszczenie wnioskodawczyni M. K.
o wynagrodzenie za korzystanie z lokalu mieszkalnego ponad przystugujacy uczestnikowi udzial;

VII. dokonaé podzialu majgtku wspolnego bytych malzonkow M.
iJ. K. (1) w ten sposob, iz skladniki wymienione
w punktach I.1. i I.2. postanowienia przyznac na wylaczng wlasno$c uczestnika J. K. (1);

VIII. zasadzi¢ od uczestnika J. K. (1) na rzecz wnioskodawczyni M. K. kwote 15 426,22 zl tytulem splaty, platna w
terminie miesiaca od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie na wypadek
uchybienia terminowi platnosci;

IX. o kosztach postepowania orzec zgodnie z zasada z art. 520 § 2 k.p.c., pozostawiajac szczegbdlowe rozliczenie
referendarzowi sagdowemu.

Orzeczenie to zapadlo w okoliczno$ciach faktycznych, z ktérych najwazniejsze byly nastepujace:

W dniu 1 maja 1998 roku J. K. (1) zlozyl w formie aktu notarialnego o§wiadczenie o przystapieniu do Towarzystwa
Budownictwa (...) w Z. — sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoécig i objeciu

w wymienionej Spoélce udzialu o wartos$ci nominalnej 25 000 z} jako udzial

z podwyzszonego kapitalu. W zwigzku z powyzsza umowa, celem uzyskania Srodkéw na objecie udziatu strony zawarly
umowe kredytu w Banku (...) na kwote 7.000 z}, ktéry zostal poreczony przez braci wnioskodawezyni: Z. S. i S. S.
oraz kolege uczestnika — J. K. (2).

3 marca 2000 roku J. K. (1) zawarl z Towarzystwem Budownictwa (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnosScia z
siedzibg w Z. na czas nieokreslony liczac od dnia 10 marca 2000 roku umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego
w Z. przy ulicy (...) oznaczonego numerem 24. W zwiagzku z zawarta umowa zostala przez najemce uiszczona kaucja



w wysoko$ci 3 000 zl bedgca zabezpieczeniem pokrycia naleznosci z tytulu najmu, istniejacych w dniu opréznienia
lokalu. Zgodnie z § 14 umowy do wspdlnego zamieszkania
w lokalu uprawniona byta M. K. oraz coérka stron — K. K..

W maju 2006 roku J. K. (1) zawarl z Bankiem (...) S.A. umowe kredytu na kwote 20 000 zl. Kwota udzielonego kredytu
zostala przeznaczona na zakup samochodu osobowego marki P., a takze zakup telewizora i odtwarzacza DVD oraz
wyjazd rodzinny nad morze. Od kwietnia 2009 roku uczestnik splacil wymieniony kredyt w lacznej kwocie 11 653,63 zl.

29 czerwca 2007 roku zostala zawarta pomiedzy (...) Bank (...) S.A. w W. a J. K. (1) umowa o kredyt gotéwkowy w
lacznej wysokoSci 1 730,70 zt na okres 24 miesiecy. Po ustaniu wspolno$ci majgtkowej miedzy stronami uczestnik
splacil pozostale trzy raty wymienionego kredytu w lacznej wysokos$ci 277,39 zl.

M. K. wraz z corka w pazdzierniku 2007 roku wyprowadzila sie z mieszkania stron, zabierajac czes¢ wyposazenia.
Przed opuszczeniem mieszkania przez wnioskodawczynie, uczestnik wyprowadzit sie z niego na okres dwdch tygodni.
Uczestnik w obecno$ci Policji zadal aby wnioskodawczyni opuScila mieszkanie. M. K. zamieszkala wowczas u swojej
kolezanki. Uczestnik po wyprowadzeniu sie wnioskodawczyni wymienil zamki w drzwiach.

Decyzja z dnia 11 kwietnia 2012 roku, na skutek wniosku J. K. (1), M. K. wraz z dzieémi zostala wymeldowana
z lokalu mieszkalnego stron.

Wyrokiem z dnia 26 marca 2009 roku Sad Okregowy w Lodzi rozwiazal przez rozwdédd zwigzek malzenski
wnioskodawczyni i uczestnika. Orzeczenie uprawomocnilo sie z dniem 17 kwietnia 2009 roku.

W okresie od maja 2009 roku do lipca 2019 roku uczestnik dokonal wplat tytulem czynszu obcigzajacego lokal
polozony w Z. przy ulicy (...) oznaczonego numerem 24 w tacznej wysokos$ci 60 316,55 zk.

Wartoé¢ prawa najmu lokalu mieszkalnego polozonego w Z. przy ulicy (...) wynosi 99 200 zl. W oszacowanej wartosSci
mieSci sie udzial w wysokosci 25 000 zl.

Warto$¢ samochodu marki P. (...) nr rej. (...) przy uwzglednieniu stanu z dnia 16 kwietnia 2009 roku wynosi 3 900 zl.

W powyzszych okoliczno$ciach faktycznych Sad Rejonowy zastosowat art. 46 k.r. i 0. w zw. z art. 567 k.p.c., art. 688
k.p.c. oraz art. 6171 n. k.p.c.,

a takze art. 210 i n. k.c. Sklad i sposob podzialu majatku wspoélnego uznano za bezsporny. Ustalajac warto$é prawa
najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w Z. przy ul. (...) zawartego z Towarzystwem Budownictwa (...)
Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig w Z., Sad I instancji opart sie na zaktualizowanej opinii bieglej do spraw
szacowania nieruchomo$ci. Opinia bieglej zostala uznana za wiarygodna w caloSci. Wbrew stanowisku pelnomocnika
wnioskodawczyni biegla w opinii ustnej szczeg6lowo wskazala podstawy oszacowania prawa najmu, podnoszac, ze
w wycenionym prawie fizycznie istniejacy udzial zaksiegowany w TBS jest ,zaliczka” na poczet wartosci zbywanego
prawa a skoro rynek ,konsumuje: réznice tych praw w czynszach to do wyliczonej kwoty nie mozna dodawa¢ wartosci
udziatu.

Uczestnik wykazal, ze po ustaniu wspélnosci majatkowej splacil kredyty zaciagniete w czerwcu 2007 i maju 2006 roku
w lacznej wysokoéci 11 931,02 zl, a takze z odwolaniem sie do art. 207 k.c., mial prawo rozliczenia uiszczanych przez
niego od uprawomocnienia sie wyroku rozwodowego oplat czynszowych w kwocie 60 316,55 zl.

Whnioskodawczyni nie wykazala istnienia po jej stronie prawa do zadania zaplaty kwoty 32 990,31 zt z tytutlu
korzystania przez uczestnika z lokalu ponad przystugujacy udzial, bo nie zostaly spelnione przestanki z art. 206 k.c.
Poza tym samo zgloszenie roszczenia w wysokoSci sprecyzowanej na ostatnim terminie rozprawy, przy jednoczesnym
zaprzeczeniu tej okolicznoSci przez uczestnika i bez przeprowadzenia chociazby dowodu z opinii bieglego na te
okoliczno$é, nie mogly stanowi¢ podstawy ustalen faktycznych.



Apelacje od powyzszego postanowienia zlozyla wnioskodawczyni, ktéra zaskarzyla je w czeSci — w zakresie
rozstrzygnie¢ z punktow I, ITI, IV

i VIII. Skarzaca zarzucila naruszenie przepisOw prawa materialnego, to jest art. 207 k.c. w zwiazku z rozliczeniem
oplat za media zaleznych od indywidualnego zuzycia; art. 206 k.c. w zw. z art. 225 k.c. i art. 224 § 2 k.c. wobec
oddalenia roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z lokalu ponad udzial uczestnika; art. 5 k.c. przez rozliczenie
nakladéw uczestnika na lokal, gdy wnioskodawczyni zostala bezprawnie pozbawiona wspolposiadania lokalu oraz
nakladu na splate kredytu, ktory byl zaciagniety na zakup pojazdu pozostajacego w wylacznym wladaniu uczestnika.
Nadto skarzaca zarzucila naruszenie przepiséw postepowania w postaci art. 684 k.p.c. w zw. z art. 567 § 3 k.p.c. w
zwigzku z pominieciem rozliczenia udzialu w TBS i kaucji za lokal; art. 233 k.p.c. w zakresie wadliwej wyceny prawa
do lokalu; art. 6 k.c. w zw.

z art. 232 k.p.c. przez przyjecie, ze uczestnik nie musial udowodnié¢ stalych oplat za lokal; art. 278 k.p.c. wobec
blednego przyjecia, ze wyliczenie wynagrodzenia za korzystanie z lokalu ponad udzial wymagalo odwolania sie do
wiedzy specjalnej bieglego.

Na powyzszych podstawach wnioskodawczyni zazadala zmiany orzeczenia w punkcie I przez ustalenie, ze w sklad
majatku wspolnego wchodza réwniez udzial w TBS o wartoSci 25 000 zt i kaucja za lokal

w wysoko$ci 3 000 zl; uchylenie punktu III; w punkcie VI zasadzenie od uczestnika na rzecz wnioskodawczyni 30 158
z} z tytulu korzystania uczestnika z lokalu ponad udzial oraz w punkcie VIII przez zasadzenie od uczestnika na rzecz
wnioskodawczyni tytulem splaty kwoty 95 708 zl. Nadto wnioskodawczyni wniosla o zasadzenie od uczestnika na jej
rzecz zwrotu kosztow postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja jest bezzasadna w zakresie wszystkich zarzutow poza zagadnieniem rozliczenia kaucji mieszkaniowe;j.
Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy sa prawidlowe. Sad odwolawczy uznaje je za wlasne.

W apelacji postawiono zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. tylko

w zakresie prawidlowosci wyceny przedmiotowego prawa do lokalu, ale zarzut ten wprost wiaze sie z zagadnieniami
prawa materialnego. W tym kontekscie nalezy odnieéc sie do zagadnienia majatkowego potencjalu prawa najmu lokalu
i swoistego uregulowania statusu lokali w TBS, takze przez pryzmat zarzutu naruszenia art. 684 k.p.c. w zw. z art.

567 § 3 k.p.c.

W pierwszej kolejnosci trzeba podkreslié, ze udzialy w spdlce prowadzacej TBS nie stanowia odrebnego od lokalu
przedmiotu wlasnoéci. Zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.

o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. z 2019 r. poz. 2195) towarzystwa budownictwa
spolecznego moga by¢ tworzone

w formie spélek z ograniczong odpowiedzialnoScia, do ktorych tylko odpowiednio stosuje sie przepisy Kodeksu spolek
handlowych. Analizujac zakres odpowiednioéci stosowania og6lnych norm kodeksowych, trzeba pamietaé, ze TBS
dziala jako organizacja non profit (art. 24 ust. 2 przywolanej ustawy z 1995 roku). Dochody towarzystwa przeznacza
sie w calo$ci na jego dzialalno$é statutowa. Nie moga one by¢ przeznaczane do podzialu miedzy wspdlnikow spotki
prowadzacej TBS. W konsekwencji udzialy w spélce nie maja wartosci rynkowej, ktéra mozna okresli¢ na zasadach
ogdblnych. Do spolki prowadzacej TBS przystepuje sie nie w celu osiagania dochoddw, ale w zwigzku z ubieganiem sie o
lokal. W konsekwencji rozumowanie apelujacej zakladajace, ze udzial w spélce ma warto$é i status prawny niezalezny
od prawa najmu lokalu uzyskanego w TBS, trzeba uzna¢ za dowolne, co bezzasadnym czyni zarzut naruszenia art. 684
k.p.c. wzw. z art. 567 § 3 k.p.c.

Warto podkresli¢, ze biegla probowala ustali¢ znaczenie ekonomiczne samego udzialu w spdlce, ale okazalo sie to
niemozliwe z uwagi na brak ewidencjonowanego obrotu udzialami (danych nie ma TBS, urzad skarbowy ani notariusz
zapewniajacy obsluge prawna TBS). Sytuacja ta potwierdza, ze warto$¢ rynkowa udzialu w spoélce prowadzacej TBS
nie jest wyceniana



w oderwaniu od wartoéci prawa do lokalu. Udzial w spoélce zapewnia mozliwo$é uzyskania prawa do lokalu i jego
warto$¢ jest elementem wyceny samego prawa najmu do lokalu, co prawidlowo uwzglednila biegla w operacie
szacunkowym. Nalezy podkresli¢, Zze zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarogodno$é i moc dowodow wedlug
wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Zasady te dotycza takze
opinii bieglego. W ramach oceny opinii sad ustosunkowuje sie do mocy przekonywujacej rozumowania bieglego
i logicznej poprawnosci wyciagnietych przez niego wnioskow (tak, stlusznie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21
marca 2019 r., IT CSK 54/18, (...) Wbrew zarzutowi apelacji Sad Rejonowy sprostal temu zadaniu. W uzasadnieniu
zaskarzonego orzeczenia przedstawiono argumenty pozwalajace uznaé, ze opinia bieglej D. zostala sporzadzona
rzetelnie i profesjonalnie. Biegla zastosowala prawidlowa metode wyceny prawa najmu, ktéra odpowiada praktyce
orzeczniczej, ktora uksztaltowata sie w tym zakresie (patrz, np. uchwaly Sadu Najwyzszego:

z dnia 24 maja 2002 r., III CZP 28/02, OSNC 2002, Nr 12, poz. 150, z dnia

9 maja 2008 r., III CZP 33/08, OSNC 2009, Nr 6, poz. 86 i postanowienie

z dnia 11 lutego 2016 r., V CNP 44/15, L.).

Nie ma takze racji skarzaca, ze doszlo do naruszenia art. 207 k.c. i art. 618 § 2 k.p.c. Sad Rejonowy rozliczyl wylacznie
stale oplaty za lokal i nie uwzglednil §wiadczen za media. Swiadcza o tym dokumenty przywolane

w podstawie rozstrzygniecia. Nawet, jesli w cze$ci zaswiadczen pojawiaja sie Swiadczenia za media, to uczestnik zawsze
odliczal je i nie uwzglednial

w zadaniu rozliczenia wydatkéw za dany okres. W tym zakresie wystarczy prze$ledzié kolejne zgloszenia roszczen z
tego tytulu. Sad Rejonowy nawet zanizyl zasadzone z tego tytulu Swiadczenie, ale kierunek apelacji nie pozwalal na
wyeliminowanie tej nieprawidlowosci (art. 384 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.). Jednoczeénie warto podkresli¢, ze na
nieporozumieniu polega zarzut naruszenia art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c., gdyz skarzaca zupelie bezpodstawnie
zaklada, ze uczestnik nie rozdzielil wydatkow stalych za lokal

o $wiadczen za media. Stanowisko to abstrahuje od — przywolanego juz powyzej — sposobu zgloszenia roszczen za
poszczegblne okresy

i dokumentowania ich stosownymi za§wiadczeniami TBS.

Trudno takze dopatrzet sie, sformulowanego jako zarzut naruszenia art. 5 k.c., naduzycia przez uczestnika prawa
podmiotowego przez zgloszenie do rozliczenia wydatkéw na utrzymanie wspoblnego prawa do lokalu i samochodu.
Skarzaca uzyskala splate z tych skladnikow. Zobowigzania zwigzane

z utrzymaniem i obsluga zobowigzan dotyczacych wspdlnych praw ponosil uczestnik. Trudno uznaé, ze prawo
majatkowe mozna rozdzieli¢ od wydatkow. Zwlaszcza, ze zupelnie dowolne sa zarzuty, ze uczestnik bezprawnie
pozbawil skarzaca prawa do korzystania z lokalu i samochodu. W tym zakresie skarzaca nie kwestionuje ustalen
faktycznych, ktoére nie wskazuja na to, ze skarzgca chciala nadal korzysta¢ z mieszkania i z samochodu. Nie ma
watpliwosci, ze korzystaniem z samochodu wnioskodawczyni nie byta zainteresowana. OkolicznoSci sprawy wskazuja
na to, ze doszlo do faktycznego zerwania malzenstwa uczestnikéw postepowania

i wyprowadzenia sie wnioskodawczyni. Wyprowadzka powigzana byla

z zabraniem z mieszkania rzeczy osobistych i cze$ci wyposazenia. Sam fakt wymiany zamkow w drzwiach wej$ciowych
nie oznacza pozbawienia prawa do zamieszkiwania w lokalu (w gre moglo wchodzié zabezpieczenie mienia

w zwigzku z ryzykiem samowolnych dzialan wnioskodawczyni). W kazdym razie w aktach sprawy nie ma zadnych
dowoddéw potwierdzajacych che¢ powrotu wnioskodawczyni do mieszkania celem zamieszkiwania tam. Proba
dostania sie do lokalu, choéby po reszte rzeczy, nie jest rownoznaczna

z zamanifestowaniem checi zamieszkiwania.

Powyzsze okolicznosci przekladaja sie rowniez na przyjecie bezzasadno$ci zarzutu naruszenia art. 206 k.c. w zw. z art.
225 k.c.iart. 224 § 2 k.c. Odpada argument bezprawnego pozbawienia skarzacej mozliwosci korzystania ze wspolnego
mieszkania. Wprawdzie wspotwlasciciel, odpowiednio wspétuprawniony do prawa najmu z mocy odeslania z art. 690
k.c., moze domagac sie od pozostalych wspotwlascicieli wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy na podstawie art. 224
§ 2 k.c. lub art. 225 k.c. Jednak warunkiem zasadno$ci roszczenia jest korzystanie z rzeczy wspoélnej



z naruszeniem art. 206 k.c. Tymczasem do naruszenia uprawnien z art. 206 k.c. nie dochodzi nie tylko wowczas,
gdy wspodlwlasciciele zawarli porozumienie okreslajace inny od ustawowego sposéb korzystania z rzeczy wspolnej
albo, gdy zostalo wydane w tym przedmiocie orzeczenie sadu, ale takze wowczas, gdy jeden ze wspotwlascicieli
zrezygnuje z wykonywania tego uprawnienia na rzecz innego lub innych wspotwlascicieli (tak, zasadnie Sad Najwyzszy
w postanowieniu z dnia 5 pazdziernika 2018 roku, III CSK 110/18, L.). Wspdlna decyzja o faktycznym zerwaniu
malzenstwa skutkowala wyprowadzeniem sie wnioskodawczyni, co oznaczalo rezygnacje

z wykonywania uprawnienia do zamieszkiwania we wspolnym lokalu. Roszczenie o zaplate wynagrodzenia nie
powstalo. Dlatego zbedne jest wypowiadanie sie w przedmiocie zarzutu apelacji, ktory dotyczy sposobu wyliczenia,
udowodnienia wysoko$ci takiego roszczenia.

Z tych wszystkich wzgledéw w punkcie II orzeczenia, na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., orzeczono
o oddaleniu apelacji.



