Sygn. akt III Ca 726/21

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 27 lipca 2020 r., w sprawie II Ns 1630/16 Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi
znidst wspdlwlasnoé¢ stanowiacego odrebna nieruchomo$¢ lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego przy ul. (...) w

L., o powierzchni 131,47 m?, dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), z ktérego wlasnoscia zwigzany
jest udzial wynoszacy (...) czeSci w prawie wspolwlasnos$ci gruntu z nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...)
oraz czesci wspolnych budynku i urzadzen nie stuzacych do uzytku wylacznego wlascicieli poszczego6lnych lokali,
o wartoSci 460.000 zl , poprzez przyznanie opisanej wyzej nieruchomos$ci na wlasnoé¢ P. J.; zasadzil od P. J. na
rzecz A. K. tytulem splaty kwote 230.000 z} platna w 12 ratach: pierwsza rata w kwocie 20.000 zt platna w dniu
nastepnym po dniu uprawomocnienia sie postanowienia, kolejne dziesie¢ rat w kwotach po 20.000 zl oraz ostatnia
dwunasta rata w kwocie 10.000 zt , platne w terminie do ostatniego dnia kazdego kolejnego kwartalu, poczawszy
od kwartalu nastepujacego po kwartale, w ktérym przypada platnosé pierwszej raty - z ustawowymi odsetkami za
op6znienie w razie uchybienia terminowi platnosci ktérejkolwiek z rat; zasadzil od A. K. narzecz P. J. kwote 42.668,10
z} tytulem zwrotu nakladow i wydatkow na nieruchomo$¢ wspdlng w dwoch ratach: pierwsza rata w kwocie 20.000
z} platna w dniu nastepnym po dniu uprawomocnienia sie postanowienia, druga rata w kwocie 22.668,10 z} ptatna w
terminie do ostatniego dnia kolejnego kwartalu, nastepujacego po kwartale, w ktérym przypada platno$¢ pierwszej
raty, z ustawowymi odsetkami za op6Znienie w razie uchybienia terminowi platnos$ci ktorejkolwiek z rat; zasadzil od
A. K. na rzecz P. J. kwote 25.908,22 zl tytulem rozliczenia pozytkéw i przychodéw z nieruchomoéci wspolnej, przy
czym kwote te rozlozyl na dwie raty: pierwsza rata w kwocie 20.000 zt , druga rata w kwocie 5.908,22 zl platne w
terminie do ostatniego dnia kazdego kolejnego kwartalu, nastepujacego po kwartale, w ktorym przypada platnosé
drugiej raty z tytulu naleznoéci, o ktérej mowa w punkcie 3 postanowienia - z ustawowymi odsetkami za op6znienie w
razie uchybienia terminowi platnosci ktérejkolwiek z rat; oddalil wzajemne roszczenia A. K. i P. J. o zwrot wydatkow
i nakladéw na nieruchomos$¢ wspo6lng w pozostalej czeéci; oddalit roszczenia P. J. wobec A. K. o zwrot pozytkow i
przychodéw z nieruchomosci wspoélnej w pozostalej czeéci;

nakazal pobraé na rzecz Skarbu Panistwa - Sadu Rejonowego dla L.odzi — Srédmieécia w Lodzi tytulem nieuiszczonych
kosztow sadowych: od P. J. kwote 714,63 zl, od A. K. kwote 714,62 zl; ustalil, ze w pozostalym zakresie kazdy z
uczestnikow ponosi koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Sad Rejonowy ustalil, ze wnioskodawca P. J. i uczestniczka A. K. sa wspolwlascicielami w udzialach po Y2 cze$ci
stanowigcego odrebng nieruchomoéé lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) o powierzchni 131,47

m?, zktorym to lokalem zwigzany jest udzial wynoszacy (...) w prawie wlasnoéci gruntu oraz czesci wspdlnych budynku
i urzadzen niestluzacych do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegolnych lokali. Nieruchomos¢ jest obciazona
hipoteka umowna kaucyjna na rzecz (...) Bank (...) S.A. z siedziba w W. na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych
zumowy kredytu nr (...) do kwoty 222.270 CHF. P. J. i A. K. nabyli ten lokal na podstawie umowy sprzedazy z dnia 20
czerwca 2008 r. za 410.000 zl. Przed podpisaniem umowy uczestniczka wplacila na poczet ceny za lokal 120.000 zl.
Reszta ceny w kwocie 290.000 zl zostala zaplacona sprzedajacym z kredytu bankowego udzielonego przez (...) Bank
(...) S.A. P. J. na podstawie umowy nr (...) z dnia 19 czerwca 2008 r. W dniu 19 czerwca 2008 r. P. J. zawart z (...)
Bank (...) S.A. w W. umowe kredytu nr (...) w kwocie 148.180 CHF, stanowiacej rownowarto$¢ 300.000 zl, na okres
do 5 lipca 2038r., z przeznaczeniem 290.000 zt na zakup lokalu mieszkalnego na rynku wtérnym oraz 10.000 zl na
refinansowanie pozyczki konsumpcyjnej w banku. Kwota kredytu miata zosta¢ wyplacona wnioskodawcy jednorazowo
w zlotych. A. K. jest poreczycielem wekslowym zobowiazan wynikajacych z tej umowy. Z kwoty kredytu na splate
pozyczki wnioskodawcy przeznaczona zostala kwota 2.941,47 CHF, 1j. 5.949,12 zt wedlug kursu kupna (...) 2,0225 z}
z dnia uruchomienia kredytu. Wnioskodawca domagal sie, aby uczestniczka partycypowala w splacie kredytu, czego
uczestniczka nie czynila. Na poczet splaty kredytu wnioskodawca uiécil do czerwea 2020 r. lacznie 253.228,02 z1. Na
dzien 2 czerwca 2020 r. do splaty pozostawalo 88.897,72 CHF, tj. 371.031,49 zl wedlug 6wczesnego kursu sprzedazy
(...) w (...) Bank (...) S.A. Lokal zostal kupiony w stanie deweloperskim. Uczestniczka sfinansowala wykonczenie i
wyposazenie lokalu: postawienie $cianek dzialowych, wykonanie gladzi i malowanie Scian, rozprowadzenie instalacji



elektrycznej i hydraulicznej, polozenie podlog z paneli i terakoty, ocieplenie dachu na drugim poziomie, zakup i
montaz drzwi, zakup armatury do pomieszczen sanitarnych i kuchni, stala zabudowe kuchni i szaf wnekowych.
Aktualna warto$¢ rynkowa lokalu wynosi 460.000 zk. Warto$¢é rynkowa lokalu wedlug stanu z daty jego nabycia i cen
aktualnych wynosi 435.000 zL. Wartoé¢ nakladéw na wykonczenie lokalu od stanu deweloperskiego do stanu ,,pod
klucz” wedlug stanu i cen aktualnych wynosi 25.000 zl.

Jak ustalil dalej Sad Rejonowy uczestniczka A. K. poniosta nastepujace wydatki na utrzymanie lokalu:
z tytulu zaliczek na poczet kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdélna lacznie 84.131,20 zl, w tym:
- W 2009 r.: 11.140,22 71,

-w 2010 r.: 8.986,05 71,

- W 2011r.: 13.261,65 zl,

- W 2012 r.: 9.193,26 zl,

- W 2013 r.: 11.509,08 z},

- W 2014 1.: 8.249,71 7,

- W 2015 I.: 5.784,60 zl,

- W 2016 1.: 5.438,01 z1,

- W 2017 I.: 4.650,12 zl,

-w 2018 r.: 3.487,59 zl,

-W2019T. : 2.430,91 z},

- z tytulu oplat za energie elektryczng: 964,39 zl,

- z tytulu podatku od nieruchomoéci: 863,20 zl.

Whioskodawca P. J. wydatkowal tytulem zaliczek na poczet kosztow zarzadu tacznie 26.633 zk:
- W 2015 r.: 5.727 7},

- W 2016 1.: 4.490 zl,

- W 2017 1.: 3.366 zl,

-w 2018 r.: 4.350 zl,

- W 2019 I.: 5.700 zl,

- W 2020 r.: 3.000 zl

Na poczet ubezpieczenia lokalu w latach 2009 — 2011 uczestniczka A. K. wydatkowala lacznie 984 zl. Za lata 2012 —
2015 uczestniczka nie uiécila skladki. Na poczet ubezpieczenia lokalu wnioskodawca wydatkowat 646 zl, w tym: 184
7zt w 2015r., 229 71 w 2016r., 233 zZt w 2017 1.



Wedlug dalszych ustalen Sadu I Instancjilokal nr (...) przy ul. (...) w L. zostal nabyty przez wnioskodawce i uczestniczke
z przeznaczeniem na wynajem. Lokal byl wynajmowany przez uczestniczke, ktéra w poszczegolnych okresach pobrala
z tego tytulu pozytki w nastepujacej wysokosci:

- 22.030,44 7z} z tytulu wynajmu lokalu P. P. (1) w okresie od lutego 2012 r. do sierpnia 2013 r.
- 20.200 z} z tytulu wynajmu lokalu P. A. w latach 2013 - 2014,

- 18.586 zt z tytulu wynajmu lokalu E. A. w okresie od pazdziernika 2015 r. do maja 2016 r. po pomniejszeniu uzyskanej
z tytulu czynszu lacznej kwoty 20.800 zl o prowizje 2.214 z} uiszczona na rzecz biura posredniczacego przy zawarciu
umowy najmu.

Ponadto wlatach 2009-2011 lokal byl wynajmowany przez uczestniczke A. D.. Najemca placil gotowka, nieterminowo,
zalegal z oplatami czynszowi, a ostatecznie opuscit lokal nie regulujac zaleglosci.

Wnioskodawca w okresie od pazdziernika 2014 r. do czerwca 2015 r. wynajmowat lokal znajomym panstwu P.
na podstawie umowy ustnej, w ktorej czynsz ustalono na kwote 1.000 zl miesiecznie plus oplaty. Z tego tytulu
wnioskodaweca otrzymat lgcznie 9.000 z. Umowa zostala rozwigzana za porozumieniem na prosbe uczestniczki.

Ostatnia umowa najmu lokalu, zawarta z E. J. A., zostala rozwigzana z dniem 30 kwietnia 2016 r. przed terminem
wynikajacym z umowy z uwagi na brak zgody wnioskodawcy na zawarcie umowy i zajecie lokalu przez najemcéw oraz
p6zniejsze nachodzenie najemcow przez wnioskodawce. Uczestniczka zwrécila najemcy kaucje 3.000 z} otrzymana
przy podpisaniu umowy po potrgceniu kwoty 500 zl na drobne naprawy.

Pismem z dnia 8 pazdziernika 2015 r., doreczonym w dniu 29 pazdziernika 2015 r., wnioskodawca wezwat uczestniczke
do dokonania rozliczenn w zwigzku z wynajeciem lokalu od dnia 15 wrze$nia 2015 r. bez uzgodnienia z nim.

Od czasu rozwigzania umowy z E. J. A. lokal nie jest wynajmowany. Nikt z niego nie korzysta.

Sad Rejonowy ustalil tez, ze wnioskodawca i uczestniczka pozostawali w konkubinacie w latach 2001 — 2015. W
dniu 28 maja 2001 r. A. K. sprzedala P. J. nalezacy do niej lokal mieszkalny nr (...) polozony w L. przy ul. (...),
dla ktérego prowadzona byla przez Sad Rejonowy dla Lodzi — Srodmieécia w Lodzi ksiega wieczysta nr (...), za
70.000zL. Sprzedajaca oSwiadczyla przed notariuszem, ze cala oznaczona cene otrzymala od kupujacego gotowka
przed podpisaniem aktu. W dniu 28 maja 2001 r. zostal wykonany zgodnie z dyspozycja wnioskodawcy przelew
srodkéw w kwocie 80.000 zt z konta wkladu budowlanego wnioskodawcy w zwiazku z rozwigzaniem przez niego
umowy na zadanie inwestycyjne realizowanej przez (...) Spoldzielcze Zrzeszenie (...) na konto wkladu budowlanego
A. K. w zwiazku z zawarta przez uczestniczke umowg nr (...) na zadanie inwestycyjne (...).

W dniu 17 grudnia 2003 r. P. J. zbyl lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w L. za 75.000 zL. W dniu 30 listopada 2005
r. P. J. nabyt sp6ldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ul. (...) za cene
120.000 zl, wplacong zbywcy w caloSci przed zawarciem aktu.

P. J. pracuje zawodowo. Ma stale Zrodlo dochodéw w wysokoéci ok. 14.000 zl miesiecznie. Placi alimenty w kwocie
ok. 2.500 zl miesiecznie. Ma oszczednoéci. Jest wlaScicielem nieruchomosci w B., zabudowanej domem mieszkalnym.
Whnioskodawca nie wystapit z powodztwem o uniewaznienie umowy kredytu hipotecznego.

A. K. prowadzi dzialalno$é gospodarcza, ktora przynosi straty. Nie jest wlascicielem zadnej innej nieruchomosci.
Nie ma oszczedno$ci. Ma na utrzymaniu dwoje maloletnich dzieci, na ktére otrzymuje od wnioskodawcy alimenty w
kwocie 2.500 zl. Pozycza pieniadze na biezace potrzeby.

Apelacje od tego postanowienia zlozyla uczestniczka postepowania. Zarzucila Sadowi Rejonowemu naruszenie
przepisoOw prawa procesowego, ktore mialo istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c. polegajace
na dowolnej, a nie swobodnej ocenie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego poprzez: bledne ustalenie,



ze wnioskodawca poniost koszty zarzadu nieruchomos$cia wspélng w wysokosci 26.633,00 zl, mimo, Ze zgodnie z
ostatnim stanowiskiem w sprawie wyrazonym przez wnioskodawce w piSmie z dnia 24 czerwca 2020 roku, wskazywal,
ze ponidst z ww. tytulu laczny koszt 21.306 zl, co doprowadzilo do blednego ustalenia, ze strony lgcznie poniosty
koszt zarzadu w kwocie 110.764,20 zl, a nie 105.437,20 zl, oraz ze w zwigzku z tym wnioskodawca powinien zwrdcié
uczestniczce nadplate w kwocie 32.495,40 zl a nie 29.662,90 zl, a w konsekwencji Sad zasadzenia w pkt. 3 od A. K.
narzecz P. J. kwoty 42.668,10 zamiast 40.004,60 zl tytulem zwrotu naktadéw i wydatkdéw na nieruchomos$é wspoélng;
bledne przyjecie, ze tytulem rozliczenia pozytkow i przychodéw z nieruchomoéci wspoélnej, powinny podlegac pobrane
przez uczestniczke czynsze najmu w okresie trwania konkubinatu, tj. za okresy od 22 lutego 2012 r. do sierpnia 2013 r.
w kwocie 22.030,44 z} oraz wlatach 2013 i 2014 w kwocie 20.200 zl, w sytuacji, gdy uczestniczka w toku postepowania
konsekwentnie wskazywala, ze uzyskiwane w tym okresie pozytki przeznaczone byly w calo$ci na zaspokojenie potrzeb
rodziny, co doprowadzilo do zasadzenia od uczestniczki na rzecz wnioskodawcy w pkt 4 kwoty 25.908.22 zl, zamiast
kwoty 4.793 zl; bledne przyjecie, ze rozlozenie na 12 rat kwartalnych zobowigzania do zaplaty kwoty 230.000,00
z} zapewni splate uczestniczki w rozsadnym terminie, nienaruszajacym jej uzasadnionego interesu, w sytuacji, gdy
miedzy stronami istnieje znaczna dysproporcja majatkowa. P. J. pracuje zawodowo, ma stale zr6dlo dochodow w
wysoko$ci 14.000 zl miesiecznie, posiada oszczedno$ci, jest wlascicielem nieruchomosci w B., zabudowanej domem
mieszkalnym, a uczestniczka A. K. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza, ktéra przynosi straty, nie jest whascicielem
zadnej innej nieruchomogci, nie ma oszczednoéci, ma na utrzymaniu dwoje maloletnich dzieci, na ktore otrzymuje od
wnioskodawcy alimenty w kwocie 2.500 z} oraz pozycza pieniadze na biezace potrzeby; naruszenie przepisow prawa
materialnego, tj. 212 § 3 k.c. polegajace na zasgdzeniu od wnioskodawcy na rzecz uczestniczki kwoty 230.000,00 z} z
rozlozeniem ww. kwoty na 12 rat kwartalnych, co oznacza, ze splata na rzecz uczestniczki bedzie trwala 3 lata, co jest
sprzeczne z jej interesem, nie ma uzasadnienia biorgc pod uwage dysproporcje mozliwosci majatkowych stron, oraz
okoliczno$é, iz sprawa o zniesienie wspolwlasno$ci trwala 5 lat, co pozwalalo wnioskodawcy na zgromadzenie $rodkow
potrzebnych do splaty uczestniczki. W konkluzji wniosla o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez: zasadzenie
od P. J. na rzecz A. K. tytulem splaty kwoty 230.000 zl, platnej w dniu nastepnym po dniu uprawomocnienia sie
postanowienia, poprzez zasadzenie od A. K. na rzecz P. J. kwoty 32.495,40 z} tytulem zwrotu nakladéw i wydatkow
na nieruchomo$¢ wsp6lna w dwoch ratach: pierwsza rata w kwocie 20.000 zl platna w dniu nastepnym po dniu
uprawomocnienia sie postanowienia, druga rata w kwocie 12.495,40 zl platna w terminie do ostatniego dnia kolejnego
kwartatlu, nastepujgcego po kwartale, w ktérym przypada platnoéc¢ pierwszej raty, z ustawowymi odsetkami za
op6znienie w razie uchybienia terminowi platnoéci ktorejkolwiek z rat, poprzez zasadzenie od A. K. na rzecz P. J.
kwoty 4.793 zt tytulem rozliczenia pozytkéw i przychodéw z nieruchomosci wspoélne;j.

W toku postepowania apelacyjnego, Sad Okregowy ustalil ponadto, ze:

- aktualna warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci stanowi kwote 580.000 zl (opinia bieglego K.908-919, K.925,
K.954-1000, protokoét rozprawy K.1043-1044, zapis 00:03:52 — 00:16:33),

- uczestniczka postepowania, po zamknieciu rozprawy przez Sad I instancji poniosla naklady na nieruchomo$c
wspodlna w wysokosci 1.975,10 z} (przelewy K.830-831),

- wnioskodawca, po zamknieciu rozprawy przez Sad I instancji poniést naklady na nieruchomos$é wspélna w wysokosci
18.623 zt ( wyciggi z rachunku bankowego K.878-886, przelew K.887, wyciagi z rachunku bankowego K.1027-1033,
przelewy K.1034-1037, karta wlasciciela K.1038-1040).

Powyzszych ustalen faktycznych Sad Okregowy dokonal w oparciu o zgromadzony material dowodowy. Opinia
biegtego byla rzetelna i w pelni profesjonalna. Dowody z dokumentéw nie byly kwestionowane przez uczestnikéw, ich
wiarygodno$¢ nie budzila watpliwoSci.

Sad Okregowy zwazyl,

co nastepuje :



Apelacja skutkuje konieczno$cia zmiany zaskarzonego postanowienia w zakresie, ktory bedzie stanowi¢ przedmiot
dalszej analizy.

Sad, wobec braku zgodnego w tym zakresie wniosku, obowiazany by}l ustali¢ warto§¢ przedmiotu zniesienia
wspoétwlasnoéci na date orzekania, a wiec date orzekania przez Sad II instancji. W toku postepowania apelacyjnego
podniesiono, ze dokonana przed Sagdem Rejonowym wycena lokalu, z uwagi na uplyw czasu zdezaktualizowala sie,
nadto w miedzyczasie wystapily procesy inflacyjne , a rynek zaobserwowal znaczny wzrost cen przyjmowanych za
mieszkania zgloszone do obrotu. Sad Okregowy dopuécil dowdd z opinii bieglego celem ustalenia aktualnej warto$ci
przedmiotu zniesienia wspotwlasnosci. Idgc za bieglym, Sad Okregowy przyjal te warto$é na kwote 580.000 zh. Nie
byla ona kwestionowana przez wnioskodawce, za$ uczestniczka kwestionowala jedynie warto$¢ naktadéw niezbednych
na remont lazienki obnizajacych warto$¢ samego lokalu o 14.000 zl. Samo jednak zakwestionowanie tychze nakladéw
nie bylo wystarczajace do obalenia tezy bieglego. Zdaniem Sadu Okregowego, patrzac na rodzaj przedmiotowego
lokalu — warto$¢ nakladow ustalong przez bieglego uznac nalezy za niewygérowana.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. zmienil zaskarzone postanowienie
ustalajac warto$¢ przedmiotu zniesienia wspotwlasnoéci na kwote 580.000 z1. Ta zmiana , na wskazanej podstawie
prawnej, pocigga za soba zmiane wysokos$ci splaty; splate te Sad Okregowy podwyzszyt z kwoty 230.000 zt do kwoty
290.000 7z} (580.000:2=290.000). Sad Okregowy pozostawil rozlozenie nalezno$ci na 12 rat ( o czym w dalszej cze$ci
uzasadnienia), z tym ze zwazywszy na fakt podwyzszenia samej nalezno$ci — odpowiednio podwyzszyt wysoko$¢ rat.

W toku postepowania apelacyjnego wnioskodawca i uczestniczka zglosili do rozliczenia kolejne naklady na wspo6lna
nieruchomoéé, ktore poczynione zostaly po zamknieciu rozprawy przez Sad I instancji. Dopuszczalno$¢ zgloszenia
kolejnych roszczen w postepowaniu apelacyjnym — w istniejacym stanie faktycznym — nie budzi zadnych watpliwosci,
nie byla tez kwestionowana przez uczestnikdw postepowania. Uczestnicy tez nie zakwestionowali wzajemnie faktu
poniesienia dalszych nakladow jak i ich wysoko$ci. W tej sytuacji nalezy przyjaé, ze uczestniczka poniosta dalszy N. w
kwocie 1.975,10 zl, z czego wnioskodawca winien zwrécic jej polowe, tj. kwote 987,55 z1. Z kolei, wnioskodawca ponist
naklad w wysokoSci 18.623 zl, z czego uczestniczka winna zwrdci¢ mu polowe, tj. kwote 9.311,50 zk. Po potraceniu tych
kwot — do zwrotu dla wnioskodawcy pozostaje kwota 8.323,95 zl. Na podstawie cytowanych przepisow, Sad Okregowy
zmienil zaskarzone postanowienie ( w punkcie 3) podwyzszajac nalezna od uczestniczki na rzecz wnioskodawcy
splate z kwoty 42.668,10 zt o kwote 8.323,95 zl — czyli do kwoty 50.992,05 zl. Kwote te Sad Okregowy rozlozyl na
dwie raty — dostosowujac te raty, tak co do ich wysokoéci jak i dat zapadalno$ci do rat, na ktére rozlozono splate
nalezna od wnioskodawcy na rzecz uczestniczki z tytulu wyréwnania wartoSci przedmiotu zniesienia wspotwlasnosci.
Na marginesie jedynie mozna podnieé¢, ze zmiana warto$ci przedmiotu postepowania, przy przyjeciu, ze uczestnicy
w nieré6wny sposob przyczynili sie do powstania wspolnego prawa ( co bylo na etapie postepowania apelacyjnego
niesporne — tak co do zasady jak i udzialéw) nie wplynela na sposéb rozliczenia, albowiem wnioskodawca z tytutu tej
niero6wnosci zadal zasadzenia jedynie kwoty 85.000 zl, co zostalo skonsumowane zaskarzonym postanowieniem — a
dalszych roszczen w tym zakresie nie zglosil.

W pozostalej czesci apelacja jest bezzasadna. Nie zasluguje na uwzglednienie zarzut blednego przyjecia, ze rozlozenie
na 12 rat kwartalnych zobowiazania zapewni splate uczestniczki w rozsadnym terminie, nienaruszajacym jej
uzasadnionego interesu, w sytuacji, gdy miedzy stronami istnieje znaczna dysproporcja majatkowa. P. J. pracuje
zawodowo, ma stale Zrodlo dochodéw w wysokoSci 14.000 zI miesiecznie, posiada oszczednosci, jest whascicielem
nieruchomoéci w B., zabudowanej domem mieszkalnym, a uczestniczka A. K. prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza, ktéra
przynosi straty, nie jest wlaécicielem zadnej innej nieruchomosci, nie ma oszczednoS$ci, ma na utrzymaniu dwoje
maloletnich dzieci, na ktore otrzymuje od wnioskodawcy alimenty w kwocie 2.500 zt oraz pozycza pieniadze na biezace
potrzeby; naruszenia przepiséw prawa materialnego, tj. 212 § 3 k.c. polegajacego na zasadzeniu od wnioskodawcy na
rzecz uczestniczki splaty z rozlozeniem ww. kwoty na 12 rat kwartalnych, co oznacza, ze splata na rzecz uczestniczki
bedzie trwala 3 lata, co jest sprzeczne z jej interesem, nie ma uzasadnienia biorac pod uwage dysproporcje mozliwoSci
majatkowych stron, oraz okoliczno$¢, iz sprawa o zniesienie wspotwlasnosci trwala 5 lat, co pozwalalo wnioskodawcy
na zgromadzenie $rodkow potrzebnych do splaty uczestniczki. Jak stanowi przepis art. 212 § 3 k.c. jezeli ustalone



zostaly doplaty lub splaty, sad oznaczy termin i sposéb ich uiszczenia, wysoko$¢ i termin uiszczenia odsetek, a w razie
potrzeby takze sposob ich zabezpieczenia; w razie rozlozenia doplat i splat na raty terminy ich uiszczenia nie moga
lacznie przekraczaé lat dziesieciu; w wypadkach zastlugujacych na szczegbdlne uwzglednienie sad na wniosek dluznika
moze odroczy¢ termin zaplaty rat juz wymagalnych. Przepis ten jest przepisem szczegbdlnym, takze w stosunku do art.
320 k.c. Cel jego obowigzywania sprowadza sie do ograniczenia lub nawet uniemozliwienia wystgpienia sytuacji, w
ktorej wspotwlasciciel, ktory na skutek zniesienia wspotwlasnoSci stal sie wlascicielem rzeczy dotychczas wspolnej —
musialby zby¢ rzecz uzyskana dla dokonania z niej splaty. Oczywiscie, ze zaskarzone w tej czeéci orzeczenie nie lezy w
interesie uczestniczki postepowania. Jednakze Sad orzekajac w sprawie obowigzany jest uwzglednic¢ usprawiedliwione
interesy obu stron. To, ze wnioskodawca posiada inny jeszcze majatek nie obliguje go do zbycia tego majatku w sytuacji
gdy ostatecznie skarzaca wyrazila wole przejecia wspdlnego prawa przez wnioskodawce. To, ze uczestnicy majg rézne
dochody to tez prawda ale i to nie obliguje wnioskodawcy do jednorazowej splaty. Sad moze rozlozy¢ nalezna splate
na 10 lat. W tej jednak sprawie roztozenie dotyczy okresu jedynie 3 lat. Nadto — raty nie sg ratami rocznymi lecz
kwartalnymi — co pozwala uczestniczce na odczucie przyplywu §rodkéw finansowych. Nadto, i co moze najwazniejsze
— przedmiot postepowania nie byl uzytkowany przez skarzaca dla zaspokojenia jej potrzeb mieszkaniowych. Zniesienie
wiec wspolwlasnoSci nie ma zadnego wplywu na zaspokojenie tych potrzeb. Teza, ze postepowanie toczylo sie wiele lat
iwnioskodawca mial czas na zgromadzenie odpowiedniej sumy na poczet splaty nie moze ostaé sie wobec wielokrotnie
zmienianych przez oboje uczestnikow stanowisk co do sposobu zniesienia wspotwlasnosci — od wniosku o przyznanie
prawa do lokalu wnioskodawcy, przez wniosek o zniesienie wspotwlasnoéci poprzez sprzedaz licytacyjna, do wniosku
o przyznanie prawa do lokalu na rzecz uczestniczki.

Za chybiony nalezy uznac¢ takze zarzut naruszenia przepisow prawa procesowego, ktére mialo istotny wplyw na
rozstrzygniecie sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na dowolnej, a nie swobodnej ocenie zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego poprzez: bledne ustalenie, ze wnioskodawca ponidst koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng
w wysokosci 26.633,00 zl, mimo, ze zgodnie z ostatnim stanowiskiem w sprawie wyrazonym przez wnioskodawce
w piSmie z dnia 24 czerwca 2020 roku, wskazywal, ze poniést z ww. tytutu laczny koszt 21.306 zl. Przedmiotem
skarzonego rozstrzygniecia bylo rozliczenie nakladu poczynionego przez wnioskodawce na przedmiot wspotwlasnosci.
Wnioskodawca wiec winien byl zglosi¢ swoje roszczenie, a nastepnie je udowodnic co do zasady jak i wysoko$ci. Juz
we wniosku, P. J. podniosl, ze ponidst koszty zarzadu przedmiotem wspotwlasnosci w kwocie 6.827 r. co dotyczylo
( wedtug zalgczonych dokumentéw) realizacji zaleglych zobowigzan powstalych jeszcze przed dniem 1 czerwca 2015
r. oraz ubezpieczenia lokalu w latach 2015-2016. W piSmie z dnia 6 wrzeénia 2017 r. wnioskodawca wskazal, ze z
tytulu kosztow zarzadu poniost kolejng kwote 5.550 zl oraz z tytulu ubezpieczenia lokalu 1.380 zl. W pi$mie z dnia 22
sierpnia 2019 r. wnioskodawca zazadal rozliczenia kolejnej kwoty ( 5.100,52 zl ) poniesionej z tytutu kosztow zarzadu
lokalem wspdlnym, a w pi$émie z dnia 22 czerwca 2020 r. kolejnej kwoty — 3.400 zk. Zadania wiec wnioskodawey byly tu
wielokrotnie rozszerzane — za§ dowody z dokumentoéw wnioskodawca przedstawil Sgdowi Rejonowemu potwierdzajac
poniesienie kosztow zarzadu na kwote 26.633 zl. Kwota ta zostala udowodniona dokumentami, ktérych prawdziwosci
skarzaca nie kwestionowata. Nie mozna wiec méwié o naruszeniu zasady okres$lonej przepisem art. 233 § 1 k.p.c.
skoro ocena dowodéw dotyczyla okoliczno$ci w zasadzie niespornych. Dyskusyjnym moze by¢ natomiast to, czy Sad
I instancji nie orzekl tu czeSciowo ponad zadanie — ale taki zarzut w apelacji nie zostal sformulowany, a naruszenie
prawa formalnego ( poza niewaznoScia postepowania) Sad bierze pod uwage na zarzut, a nie z urzedu.

Ne moze osta¢ sie takze zarzut blednego przyjecia, ze tytulem rozliczenia pozytkoéw i przychodéw z nieruchomoéci
wspo6lnej, powinny podlegaé pobrane przez uczestniczke czynsze najmu w okresie trwania konkubinatu, tj. za okresy
od 22 lutego 2012 1. do sierpnia 2013 r. w kwocie 22.030,44 z} oraz w latach 2013 i 2014 w kwocie 20.200 zl, w sytuacji,
gdy uczestniczka w toku postepowania konsekwentnie wskazywala, ze uzyskiwane w tym okresie pozytki przeznaczone
byly w calo$ci na zaspokojenie potrzeb rodziny. Tak, rzeczywiscie okoliczno$c¢ te skarzaca wskazywala, ale zgodnie z
zasada onus probandi wyrazona przepisem art. 6 k.c. winna byla ja jeszcze udowodnié.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy w pozostalej czeSci apelacje na podstawie art. 385 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. oddalil.
O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. Koszty, ktére oboje
uczestnicy winni ponie$¢ zgodnie ze swoimi udzialami w przedmiocie zniesienia wspotwlasnosci to koszty oplaty



sadowej od apelacji (1.000 zt ) i koszty opinii bieglego ( 2.018,42 z1) . Koszty te poniosta wylacznie skarzaca, stad Sad
Okregowy zasadzil od wnioskodawcy na rzecz uczestniczki polowe poniesionych kosztéw — kwote 1.509,21 zl.



