Sygn. akt IX Ca 259/15

POSTANOWIENIE

Dnia 2 lipca 2015 T.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Bozena Charukiewicz (spr.),
Sedziowie: SSO Dorota Ciejek,
SSO Jacek Barczewski,
Protokolant: prac. sad. Magdalena Kufel

po rozpoznaniu w dniu 25 czerwca 2015 r. w Olsztynie
na rozprawie,

sprawy z wniosku E. G.

z udzialem K. L. (1) i B. G.

o zniesienie wspolwlasnosci,

na skutek apelacji uczestnika K. L. (1) na postanowienie Sadu Rejonowego w Olsztynie z dnia 4 grudnia 2014 r., sygn.
akt X Ns 704/13,

postanawia:
1. zmieni¢ zaskarzone postanowienie w punktach IV, Vi VI w ten sposob, ze:

a) zasadzona na rzecz uczestnika w punkcie IV kwote 13.233,44 z} podwyzszy¢ do kwoty 34.446,25 z} (trzydzieSci
cztery tysigce czterysta czterdzieSci sze$¢ zlotych dwadziescia pieé groszy),

b) zasadzona na rzecz uczestnika K. L. (1) w punkcie V kwote 4.299,80 zt podwyzszy¢ do kwoty 4.315,73 zl (cztery
tysigce trzysta pietnascie zlotych siedemdziesiat trzy grosze),

c¢) nada¢ punktowi VI nastepujaca treéc: rozlozy¢ zasadzone na rzecz uczestnika K. L. (1) w punktach IV i
V postanowienia kwoty na 3 nastepujgce raty: pierwsza rata w wysokosSci 8.761,98 zl (osiem tysiecy siedemset
sze$cdziesiat jeden zlotych dziewieédziesiat osiem groszy) platna do 31 lipca 2015 r. , kolejne dwie raty po 15.000 zi
(pietnascie tysiecy zlotych) kazda platne odpowiednio do 31 stycznia 2016 r. i 31lipca 2016 r. z ustawowymi odsetkami
w przypadku opdznienia w platno$ci ktorejkolwiek z rat,

2. oddali¢ apelacje w pozostalej czesci;

3. ustali¢, ze wnioskodawczyni i uczestnicy ponosza koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie.



Sygn. akt IX Ca 259/15

UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni E. G. wniosla o zniesienie wspotwlasnosci lokalu mieszkalnego, ktéry stanowi wlasnosé jej i
uczestnikoéw postepowania — B. G. i K. L. (2), polozonego w O., przy ulicy (...), poprzez przyznanie przedmiotowego
lokalu na jej wylaczna wlasnos¢.

W uzasadnieniu wskazala, ze lokal mieszkalny zostal zakupiony wspoélnie przez nia i uczestnikéw postepowania
czedciowo z zaciggnietego kredytu, przez nia i M. Z. (1) oraz czeSciowo z wniesionego przez kredytobiorcow wkladu
wlasnego. Przedmiotowy lokal obciazony jest hipoteka w wysokoéci 252.671,- z1. Obecnie wylacznie wnioskodawczyni
dokonuje splaty zaciagnietego kredytu. Na dzien skladania wniosku do splaty pozostaje jeszcze kwota 126.416,61
zl naleznoéci glownej plus odsetki. De facto lokal zostal zakupiony w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
uczestnikéw i ich wspolnego dziecka. W okresie trwania zwigzku uczestnikow ponosili oni koszty utrzymania lokalu
i obslugiwali kredyt, czego zaprzestali w maju 2012r. Od tego czasu wszystkie koszty zwiazane z przedmiotem
wspolwlasnos$ci ponosi wnioskodawczyni. Poniewaz jest ona z mocy umowy zobowigzana do splaty kredytu, zasadnym
jest przyznanie jej na wylaczng wilasnosé przedmiotowego lokalu za splata uczestnika w wysokosci 10 0oozl.
Wnioskodawczyni w toku postepowania rozszerzyla wniosek, zadajac réwniez od uczestnika wynagrodzenia za
korzystanie z jej udzialu w nieruchomo$ci za okres od listopada 2008r. do maja 2912r. w wysokoéci 45 660,84zl Z
uwagi na powyzsze okoliczno$ci sprawy oraz fakt, ze warto$¢ nieruchomoéci wspoélnej de facto jest nizsza niz wysokos$c
kredytu, pozostalego do splaty, a zaciggnietego wylacznie na jej zakup i m.in. na potrzeby uczestnika i jego rodziny,
ktorego uczestnik nie jest zobowiazany splacaé, na podstawie art. 5 k.c. wniosta o oddalenie wnioskow uczestnika
o rozliczenie nakladow dokonanych na przedmiotowy lokal ponad jego udzial w nim. Nadto wniosla o zasgdzenie
od uczestnika kwoty 3.580,34 zl z tytulu rozliczenia sie uczestnika z nadplaty Srodkéw pienieznych otrzymanych od
wnioskodawczyni w 2008 r. na remont nieruchomosci wspolne;j.

Uczestnik postepowania K. L. (2) wnidst o zniesienie wspolwlasnoSci poprzez przyznanie nieruchomosci na wylaczng
wlasno$¢ wnioskodawczyni i zasadzenie od wnioskodawczyni na jego rzecz kwoty 14.186,35 zt wraz z ustawowymi
odsetkami tytulem splaty réwnowartoS$ci jego udzialu w tej nieruchomosci oraz kwoty 49.168,42 zl tytulem zwrotu
nakladéw poczynionych na te nieruchomoéé¢, platnych w dwoéch ratach, pierwsza w wysokoéci 24.168,42 zl platna w
terminie 1 miesigca od uprawomocnienia sie¢ postanowienia konczacego niniejsze postepowanie, druga rata platna
terminie czterech miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia koniczacego postepowanie w sprawie wraz z
ustawowymi odsetkami na wypadek opdZznienia w platno$ci ktorejkolwiek z rat. W uzasadnieniu wskazal, ze wartosé
nieruchomoéci wynosi 174.186,35 zl, stad cena udziatu przez niego posiadanego wynosi 14.186,35 zl. Ponadto, od
czasu zakupu nieruchomosci poczynil naklady na nig w wysokoéci 52.589,40 zl. Uczestnik zadal zatem lacznie kwoty
49.168,42 z} tytulem caloéciowego rozstrzygniecia wzajemnych roszczen wspotwlascicieli zwigzanych z przedmiotem
wspotwlasnosci, poniesione ponad jego udzial w niej. Na kwote te skladaja sie: 38.926,72 zl, ktéra wplacit na
konto wnioskodawczyni, tytulem splaty zaciagnietego przez nig i M. Z. (1) kredytu, 5.241,70 zl zaplacona z tytulu
nadplaty biezacych kosztow utrzymania nieruchomosci, 5.000 zl jako nadptata ponad jego udziat z tytulu dokonanych
remontow zwiekszajacych warto$¢ nieruchomosci wspdlnej stron. Uczestnik majac na wzgledzie sytuacje finansowa
wnioskodawcezyni zgodzil sie na rozlozenie naleznoSci na dwie raty.

Uczestniczka B. G. poparta wniosek wnioskodawczyni. Wskazala, ze zadania uczestnika sg calkowicie bezpodstawne,
bowiem otrzymywal on réwniez od niej sumy pieniezne na biezace oplaty zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci,
ale wszelkie kwoty z tego tytulu wplacal tylko na swoje nazwisko. Podala, ze od czasu nabycia przedmiotowego
lokalu ona réwniez otrzymywala darowizny od rodzicow z przeznaczeniem na oplaty, otrzymywala dochody z
nieudokumentowanych Zrodet lub uméw zlecenia, wykonujac prace dorywcze, ktére przekazywala uczestnikowi.
Ponadto sama oplacala rachunki za gazi energie z tych Srodkoéw. Wskazala, ze to na potrzeby jej zwiazku z uczestnikiem
i ich planow zalozenia rodziny zostal zaciagniety kredyt przez wnioskodawczynie i drugg wspotkredytobiorczynie,
bedaca jej matka chrzestng. Ona teraz ponosi konsekwencje zwiazane z utrata zaufania ze strony najblizszych wobec
niepowodzenia zwiazku. Stad tez wzgledy te powinny by¢ uwzglednione przy rozliczeniu zadan uczestnika w tym



postepowaniu. Ponadto wskazala, ze zar6wno na wklad wlasny, jak i na remont lokalu uczestnik nie miat wlasnych
pieniedzy, tylko zostaly mu one pozyczone przez M. Z. (1) albo przekazane z kredytu, a rachunki za zakupione
materialy, poniewaz on te pienigdze wydatkowal, bral tylko na swoje nazwisko, wykorzystujac zaufanie jej i jej rodziny.
Stad wniosla o oddalenie wszystkich zadan uczestnika.

Postanowieniem z dnia 4 grudnia 2014 r. Sad Rejonowy w Olsztynie zni6st wspotwlasno$é nieruchomosci stanowiacej
lokal mieszkalny numer (...) polozony w O. przy ulicy (...) , dla ktérego Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege
wieczysta KW nr OL (...) wraz ze zwigzanym z jego wlasno$cig udzialem(...) w prawie wlasnoSci gruntu i czeSci
wspolnych budynku, dla ktérego ten Sad prowadzi ksiege wieczysta KW nr OL (...), nalezacej do wnioskodawczyni E.
G.w(...)czesci, B. G. (...) czesci, K. L. (1) w(...) czeSci, w ten sposob, ze nieruchomosé te przyznal na wylaczna wlasnosé
wnioskodawczyni E. G.. Warto$¢ nieruchomosci ustalil na kwote 53.084 zlotych. Oddalil wniosek wnioskodawezyni
o wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomoé$ci wspdlnej. Zasadzil od wnioskodawezyni na rzecz uczestnika K. L.
(1) kwote 13.233,44 zlotych tytulem zwrotu nakladéw na przedmiot wspétwlasnoéci, w pozostalej zas czesci wniosek
ten oddalil. Zasadzil od wnioskodawczyni na rzecz uczestnikow K. L. (1) kwote 4.299,80 zlotych, za$ na rzecz B.
G. kwote 1.751,77 zlotych tytulem splat ich udzialow w nieruchomosci wspoélnej. Rozlozyl zasadzone kwoty na rzecz
uczestnika K. L. (1) na siedemnascie rat miesiecznych w kwotach po 1.000 zlotych, szesnascie pierwszych rat i ostania
siedemnasta rata wyréwnawcza w kwocie 1.533,24 zlotych, platnych do dziesigtego dnia kazdego miesiaca, przy czym
pierwsza rata w terminie jednego miesigca od uprawomocnienia sie postanowienia, z odsetkami ustawowymi w razie
zwloki z platno$cia kazdej raty liczonymi od dnia jej wymagalnosci do dnia zaplaty. Nakazat uczestniczce B. G. wydaé
nieruchomos$é wnioskodawczyni w terminie 6 miesiecy od uprawomocnienia sie postanowienia. Orzekl, ze koszty
postepowania ponosi kazda ze stron w zwigzku z jej udzialem w sprawie. °

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 24 pazdziernika 2008 r. Bank (...) S.A. udzielit E. G. i M. Z. (1) kredytu hipotecznego
w lacznej kwocie 148.630,- zl, w tym kwoty 11.130,- zl na cele modernizacji i remontu domu lub mieszkania i kwoty
137.500,00 zl na zakup mieszkania polozonego w O. przy ulicy (...). Kredyt mial zostaé sptacony w 228 miesiecznych
ratach, a w celu zabezpieczenia kredytu na przedmiotowej nieruchomosci zostala ustanowiona hipoteka kaucyjna na
kwote 252.671,- zl.

W dniu 6 listopada 2008 r. zostala zawarta umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...)
znajdujacego sie w budynku mieszkalnym oznaczonym numerem (...), polozonym przy ul. (...) w O., dla ktbrej Sad
Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Z wlasnoécia przedmiotowego lokalu sprzedany zostal
zwigzany udzial w wysoko$ci 90/10.000 czeéci w nieruchomosci wspolnej, ktora stanowi prawo wiasno$ci dziatki
gruntu oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie shuzg wylacznie do uzytku wilascicieli lokali. Nieruchomo$¢ nabyli
E. G. wudziale (...), B. G. wudziale (...)iK. L. (1) w udziale (...) czeSci za lgczna cene 174.500 zl, w tym:

4. - cena udzialu E. G. (...) czeSci wynosi 154.415,05 zl,
- cena udziatu B. G. (...) cze$ci wynosi 5.898,10 zl,
- cena udzialu K. L. (1) (...) wynosi 14.186,85 zl.

Strony zgodnie o$wiadczyly, Ze cena sprzedazy 174.500 zt jest rowna warto$ci rynkowej lokalu. Wysoko$¢ udzialow
w nieruchomosci strony zgodnie ustalily w oparciu o pochodzenie od kazdej z nich §rodkéw finansowych na zakup
tego lokalu.

Tytulem zaliczki E. G., B. G. i K. L. (1) przed zawarciem przedmiotowej umowy uiécili na konto sprzedajacej kwote
37.000 zl, w tym E. G. kwote 25.000 zl, na kt6ra sktadala sie kwota 10.000zl oszczednoéci wnioskodawczyni i 15.000
z} pozyczone na wplate udzialu wlasnego dla B. G. i E. G. przez M. Z. (1). Ponadto K. L. (1) pokryl réwniez koszty
sporzadzenia umowy. Reszta ceny w kwocie 137.500 zl pochodzila z kredytu udzielonego M. Z. (2) i E. G. przez Bank
(..)S A wW..



K. L. (1) oplacal raty zaciggnietego przez E. G. i M. Z. (3) kredytu hipotecznego przelewem na konto E. G.. Z tego
tytulu uczestnik w okresie od listopada 2008 r. do kwietnia 2012 r. dokonat przelewé6w na konto kredytowe utworzone
wylacznie na splate kredytu hipotecznego na laczng kwote 38.926,72 zl, z czego splacony kapital wyniost 16.363,05 zl.

W lokalu mieszkalnym polozonym w O. przy ulicy (...) zamieszkiwali tylko B. G., K. L. (1) i ich wsp6lne maloletnie
dziecko. Wnioskodawczyni i M. Z. (4) nigdy w przedmiotowym lokalu nie mieszkaly, zgodzily sie tylko wzigé¢ kredyt
hipoteczny przeznaczony na jego zakup, gdyz uczestnicy nie posiadali zdolnoéci kredytowej i bank odmoéwil im
udzielenia kredytu. Strony umoéwily sie, ze kredyt wezma E. G. (siostra uczestniczki) i M. Z. (4) (ciocia uczestniczki),
przy czym zakupione mieszkanie beda uzytkowa¢ uczestnicy i oni beda splaca¢ raty zaciagnietego kredytu. Po
splaceniu przez uczestnikow caloSci kredytu wnioskodawczyni E. G. miala przepisa¢ na uczestnikow swdj udzial w
posiadanej nieruchomosci. Uczestnicy postepowania rozstali sie jednak i K. L. (1) wyprowadzil sie z przedmiotowe;j
nieruchomosci w maju 2012 r. W 2007r. ze zwigzku uczestnikéw urodzilo sie dziecko, ktére rowniez z nimi w
przedmiotowym lokalu zamieszkiwalo.

Jak ustalit Sad Rejonowy uczestnicy zyli jak rodzina. Prowadzili wspolne gospodarstwo domowe, mieli plany na
wsp6lna przyszlo$¢, wspolnie planowali wydatki i nie dzielili dochod6éw. Uczestniczka w okresie wspolnego zwiazku
do polowy 2012r. otrzymywala dochody nieregularne z uméw zlecenia i prac dorywczych, ktére przeznaczata na
biezace potrzeby zwiazku i wspolnego dziecka stron. Uczestnik prowadzil wlasna dzialalnosé gospodarcza w dziedzinie
informatyki, jego dochody réwniez nie byly regularne, lecz wystarczaly na ponoszenie biezacych kosztow utrzymania
lokalu i wnoszenie oplat czynszowych przez caly okres zamieszkiwania wspdlnego uczestnikow w przedmiotowym
lokalu i oplacanie w miare systematycznie w tym okresie rat kredytu. Uczestnicy z tytulu tych oplat wniesli tacznie
kwote 5.241,70 zk. Od czerwca 2012r. oplaty te ponosi wylacznie uczestniczka B. G., korzystajac przy tym z darowizn
rodzicow. Tylko ona zreszta w tym lokalu zamieszkuje wraz z maloletnim synem uczestnikow.

Na dzien 13 stycznia 2014 r. saldo z tytulu oplat za mieszkanie polozone w O. przy ulicy (...) wynioslo — 299,46 z}.

Po dokonaniu zakupu uczestnicy z pomoca rodziny przeprowadzili remont lokalu. Pieniagdze pochodzace z darowizn
od obu rodzin uczestnikow i z kredytu hipotecznego wnioskodawczyni i M. Z. (1) w wysokoSci 11 130 zl zostaly na
ten cel w calo$ci przekazane uczestnikowi, ktéry organizowal prace remontowe i sam na swoje nazwisko, na faktury
wystawione na prowadzona przez niego dzialalno$¢ gospodarcza, dokonywatich zakupu. Darowizny byly przez rodzine
obojga uczestnikow dokonywane na nich oboje. Koszt materialéw zuzytych do remontu wyniost lacznie 8.160,24 zt.

Remont przedmiotowego mieszkania byl przeprowadzany przez ojca uczestnika, ojca uczestniczki i brata uczestnika.
Remont polegal na wymianie plytek, tapet, drzwi, malowaniu $cian, wymianie elektryki.

M. Z. (1) wyplacila z konta w dniu 14 listopada 2008 r. kwote 1.500 z}l oraz w dniu 25 listopada 2008 r. kwote 9.630,00
z}, ktore przekazala uczestnikowi na remont mieszkania. Uczestnik K. L. (1) wplacil na swoje konto w dniu 27 listopada
2008 r. kwote 9.300 zt.

Saldo zadluzenia E. G. i M. Z. (1) z tytulu kredytu hipotecznego na dzieni 21 marca 2014 r. wynioslo 121.416 zl.
Obecna rynkowa warto$¢ nieruchomosci wspolnej liczona bez obcigzen wynosi 174.500 zt.

W ocenie Sadu Rejonowego zadanie i proponowany sposdb zniesienia wspotwlasnosci byly zasadne. Sad przyjal
warto$¢ nieruchomosci wspdlnej, z uwzglednieniem aktualnego zadluzenia z tytulu kredytu hipotecznego na kwote
laczna 53.084 zl, co odpowiada réznicy wartosci rynkowej nieruchomosci, ktéra nie byla sporna miedzy stronami,
wynoszacej 174.500 z} i kwoty 121.416 zl stanowigcej warto$c¢ kredytu pozostajacego do splaty, z uwagi na obciazenie
mieszkania hipoteka. Udzial uczestnika K. L. (1) w nieruchomo$ci stanowi rownowarto$¢ kwoty 4.299,80z}. Odno$nie
kosztow biezacego utrzymania nieruchomoéci oraz remontu uczestnik nie udowodnil, ze poniost je wylacznie sam
lub, ze w ogole je ponidst ze srodkéw wiasnych. Zadanie ich zasadzenia bylo ponadto sprzeczne z art. 5 k.c. Za
niezasadne uznal Sad Rejonowy wzajemne zadania wnioskodawczyni i uczestnika postepowania zaplaty za korzystanie
z nieruchomosci wspoélnej w zakresie przystugujacych stronom udzialéw w nieruchomosci. Wnioskodawczyni i



uczestnik w zakresie okres6w objetych zadaniami nie korzystali z nieruchomo$ci wspélnej i nie zwracali sie
o dopuszczenie do wspolposiadania. Zasadne natomiast bylo zadanie rozliczenia nakladéw poniesionych przez
uczestnika postepowania na splate dlugu z tytulu kredytu obcigzajacego nieruchomo$é wsp6lna. Rozliczeniu nie
podlegala jednak splata odsetek bowiem realnie ich splata nie zmniejszala dlugu, a jedynie kwote kapitalu. Do maja
2012 r. uczestnik dokonal splaty kapitalu w wysokosSci 16.363 zl. Z tej kwoty wnioskodawczyni powinna zwrécic¢
uczestnikowi kwote 13.233,44 zl stosownie do wielkoSci jej udzialu w nieruchomosci. Rozkladajgc na raty zasadzone
od wnioskodawczyni §wiadczenie Sad wzigl pod uwage jej dochody w relacji do wysokoSci rat sptacanego kredytu oraz
trudnoéci ze sprzedaza nieruchomogci.

Powyzsze postanowienie zaskarzyl apelacjg uczestnik postepowania K. L. (1) w czeSci, tj. w punkcie IT ponad ustalong
kwote 53.084 zk; w punkcie IV oddalajacym zadanie uczestnika ponad zasadzona na jego rzecz kwote 13.233,44 zI; w
punkcie V ponad zasadzona kwote 4.299,80 zt; w punkcie VI w calo$ci.

Skarzacy zarzucil postanowieniu:
I. razace naruszenie przepis6w postepowania, majgcych istotny wplyw na wynik sprawy tj.:
1. art. 233 § 1 k.p.c., polegajace na przekroczeniu granic swobodnej oceny dowodéw poprzez:

a) niekompleksowe i niecaloéciowe rozpatrzenie zgromadzonego w niniejszej sprawie materialu dowodowego,
skutkujace jego wadliwa oceng i w konsekwencji nierozpoznaniem istoty sprawy;

b) utozsamienie czasu wymiany zamkéw w drzwiach, tj. polowy 2012r. z czasem pozostawania przez uczestnikow w
zwigzku konkubenckim, podczas gdy ten zakonczyl sie najpdzniej z koficem 2009r., co nie bylo przedmiotem badania
przez Sad w niniejszej sprawie, a zostalo rozstrzygniete w znanych Sadowi z urzedu sprawach o sygn. akt. X C 396/13
i X C 666/13; uczestnik podnosil natomiast, co nie bylo kwestionowane przez pozostalych uczestnikéw niniejszego
postepowania, ze jego domem by} dom rodzicow, a w O. bywal godzine/ pbltorej w ciggu tygodnia a od 2012r. nawet
rzadziej; powyzsze miato wplyw na ustalenie Sadu o wsp6lnym ponoszeniu przez uczestnikow nakladoéw, podczas gdy
w rzeczywisto$ci naktady te ponosit sam uczestnik;

¢) uznanie, ze wskazywane przez uczestnika koszty remontu zostaly poniesione z przekazanych mu pieniedzy, podczas
gdy uczestnik zaprzeczal jakoby na ten cel uczestniczka, wnioskodawczyni czy wspoétkredytobiorczyni przekazaly
mu jakiekolwiek Srodki, w aktach sprawy nie ma ponadto dokumentéw potwierdzajacych twierdzenia uczestniczki
i wnioskodawcezyni, a z materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie jednoznacznie wynika, ze
twierdzenia wnioskodawczyni o swobodnym dostepnie uczestnika do konta okazaly sie nieprawdziwe;

2) art. 618 § 1i 2 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i nie orzeczenie o zadaniu uczestnika
zasgdzenia od uczestniczki wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci z wylaczeniem uczestnika a wskazanie
jedynie w uzasadnieniu, ze zadanie uczestnika dotyczace wynagrodzenia za korzystanie z jego czeSci nieruchomosci po
polowie 2012r. od wnioskodawczyni nie zasluguje na uwzglednienie, jednak to nie wnioskodawczyni, a uczestniczka
pozbawila uczestnika mozliwosSci korzystania z nieruchomosci wymieniajac zamki w drzwiach;

II. naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj.

1) art. 207 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie w niniejszej sprawie polegajgce na nierozliczeniu poniesionych
przez uczestnika wydatkow i ciezarow zwigzanych z rzecza wspdlna stosownie do wielko$ci posiadanego przez
uczestnika udziatu;

2) art. 206 k.c. w zw. z art. 224 § 2 i art. 225 k.c. poprzez jego niezastosowanie w niniejszej sprawie i niezasgdzenie
od uczestniczki wynagrodzenia za pozbawienie uczestnika mozliwoéci korzystania z nieruchomosci po maju 2012r.
poprzez wymiane zamkow i niereagowanie na wezwania uczestnika do dopuszczenia go do wspoltkorzystania ze
wspotwlasnodci;



3) art. 212 § 3 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na rozlozeniu wnioskodawczyni calej zasadzonej od
niej na rzecz uczestnika kwoty na siedemnas$cie miesiecznych rat, co nie uwzglednia interesu dotychczasowego
wspoétwlasciciela nieruchomos$ci uprawnionego do tych kwot, stoi tez w sprzeczno$ci z mozliwo$ciami finansowymi
wnioskodawczyni, ktéra przed postepowanie proponowata uczestnikowi jednorazowa wplate w wysokos$ci 10.000zk;

4) art. 5 k.c. poprzez jego zastosowanie w niniejszej sprawie mimo braku podstaw do uznania, ze zadanie uczestnika
zwrotu poniesionych przez niego ciezarow i wydatkow ponad posiadany przez niego udzial, jest sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego i w zwigzku z tym nie powinno korzysta¢ z ochrony prawne;j.

III. sprzeczno$¢ poczynionych przez Sad ustalen faktycznych ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym,
poprzez uznanie, ze:

1) uczestnik przy zakupie nieruchomosci ponidst jedynie koszty sporzadzenia umowy, nie wnidst zadnego wkladu,
podczas gdy z materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie wynika, ze posiadal on $rodki i mozliwoéci
finansowe na wplate kwoty 14.186,85z1 tytutem zaplaty ceny przystugujacego mu udziatu;

2) warto$¢ nieruchomosci wynosi 53.084 zl, podczas gdy strony zgodnie przyznaly, ze warto$¢ nieruchomosci rowna
jest kwocie 174.186,35z1

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzacy wnidst o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji, ewentualnie o zmiane zaskarzonego postepowania w czesci, tj.
w pkt:

I1. poprzez ustalenie warto$ci nieruchomosci na kwote 174.186,35 z1

IV. zasadzenie od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika ad.1) dodatkowo kwoty 35.934,98 zt tytulem zwrotu nakladow
na przedmiot wspolwlasnoéci, w tym ewentualnie od uczestniczki postepowania kwoty 1.315,72 z} tytulem splaconego
przez uczestnika kredytu w wysoko$ci odpowiadajacej jej udzialowi we wspotwlasnoéci; ponadto wniosta o zasadzenie
od uczestniczki ad.2) na rzecz uczestnika ad.1) kwoty 1.252 z} tytulem wynagrodzenia za korzystanie przez uczestniczke
z nieruchomo$ci wspdlnej od marca 2013r. do konica grudnia 2014r. z wylaczeniem uczestnika, zgodnie z ustaleniami
poczynionymi przez Sad Rejonowy w Olsztynie X Wydzial Cywilny w sprawie o sygn. akt X C 666/13;

V. zasadzenie od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika dodatkowo kwoty 9.886,55z1 tytutem splaty jego udzialu w
nieruchomos$ci wspdlnej;

VI. poprzez rozlozenie zasadzonych od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika kwot na dwie raty, przy czym pierwsza
w wysokoSci 24.168,42 zt platna w terminie 1 miesigca od uprawomocnienia sie postanowienia koficzacego niniejsze
postepowanie, druga w kwocie 25.000 zl platna w terminie 4 miesiecy od uprawomocnienia si¢ postanowienia
konczacego postepowanie w sprawie - wraz z ustawowymi odsetkami na wypadek opodZnienia w platnoSci
ktorejkolwiek z rat.

Whnibst takze o zasadzenie na jego rzecz kosztow postepowania za drugg instancje wedtug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawczyni domagala sie jej oddalenia, wskazujac na trafnoé¢ orzeczenia Sadu
Rejonowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest w czeSci zasadna.

Skarzacy nie zgadza sie z ustalona przez Sad Rejonowy warto$cig nieruchomosci przy uwzglednieniu wysoko$ci
obcigzenia hipotecznego tej nieruchomosci. Sad Okregowy podziela jednak stanowisko Sadu I instancji w tym
wzgledzie.



W orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktérego podsumowanie stanowi postanowienie z dnia 20 kwietnia 2011 roku I
CSK 661/10 (OSNC-ZD 2012/2/31) zgodnie przyjmuje sie, ze w tzw. sprawach dzialowych, w tym takze w sprawach
o zniesienie wspolwlasnos$ci, ktérych przedmiotem jest nieruchomo$¢ obcigzona hipoteka, sad — przyznajac te
nieruchomoé¢ jednemu z uczestnikéw — powinien okresli¢ jej warto$¢ z uwzglednieniem obciazenia hipotecznego.
Stanowisko to wychodzi z zalozenia, iz tre$¢ hipoteki polega na tym, ze uprawniony — w celu zaspokojenia
przystugujacej mu wierzytelnosci — moze dochodzi¢ okreslonej sumy z ,nieruchomosci obcigzonej”, tzn. bez wzgledu
na to, do kogo nieruchomos$¢ nalezy. Wierzyciel hipoteczny moze bowiem wykonywaé uprawnienia wynikajace
z hipoteki wzgledem osoby, ktéra nabyla nieruchomo$¢. Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego z nieruchomosci
nastepuje wedlug przepisow o sadowym postepowaniu egzekucyjnym. Z tego wzgledu wskazuje sie, iz zasady te
nie moga pozosta¢ bez wplywu na zakres odpowiedzialnoSci za wierzytelno$¢ pieniezng zabezpieczona hipoteka na
nieruchomoéci. Jezeli zatem nieruchomo$¢ w wyniku podzialu majatku wspodlnego przypada uczestnikowi, ktorego
obcigzono na rzecz drugiej strony okreSlona kwotg z tytulu wyréwnania wartoSci udzialow w majatku wspdlnym, to
przede wszystkim tego uczestnika, jako dluznika rzeczowego, obcigza uregulowanie nalezno$ci wynikajacej z wpisu
hipoteki. Nieuwzglednienie zatem — przy ustalaniu doplat przez uczestnika — wysoko$ci obciazajacej nieruchomosc
hipoteki moze doprowadzi¢ do tego, ze uczestnik, jako dluznik rzeczowy sam splaci dlug hipoteczny, w ktérym druga
strona nie bedzie juz partycypowatla.

Taki uczestnik, ktéremu przyznana zostala nieruchomosé i ktory

splacil nastepnie zabezpieczong naleznos$é, nie bedzie mogt juz skutecznie dochodzi¢ z tego tytulu swoich roszczen
z uwagi na uregulowanie art. 618 § 3 k.p.c. stanowigce prekluzje roszczen dotyczacych wzajemnych roszczen
wspoétwlascicieli z tytulu posiadania rzeczy. Po zapadnieciu postanowienia o zniesieniu wspélwlasnosci nie sa
dopuszczalne bowiem tego typy roszczenia, w tym wzajemne rozliczenia z tytulu splaty kredytu zabezpieczonego
hipoteka (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 200 roku, II CKN 611/99, M.Prawn. 2001/2/93,
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2009 roku, III CZP 103/09, OSNC-ZD 2010/3/82 oraz powolane
na wstepie postanowienie z dnia 20 kwietnia 2011 roku I CSK 661/10, OSNC-ZD 2012/2/31).

Stusznie zatem Sad Rejonowy przyjal warto$¢ prawa do lokalu bedacego przedmiotem zniesienia wspotwlasnosci
w niniejszej sprawie z uwzglednieniem obcigzenia hipotecznego. Konieczna korekta postanowienia w punkcie V
wynikatla jedynie z konieczno$ci prawidtowego obliczenia wysoko$ci splaty udzialu uczestnika przypadajacego mu od
wnioskodawczyni. Poniewaz warto$¢ nieruchomosci, przy uwzglednieniu wartoSci hipoteki wyniosla 53.084 zl, tym
samym warto$¢ udzialu uczestnika w tej nieruchomosci wyniosta 4.315,73 z (813/10000 x 53.084 z}), a nie jak blednie
ustalil Sad Rejonowy 4.299,80 zl.

Sad Okregowy podziela natomiast zarzuty naruszenia przez Sad Rejonowy art. 207 k.c. w zakresie odsetek od splaconej
czedci kredytu zaciagnietego na nabycie lokalu mieszkalnego. Niewatpliwie zaciaggniety kredyt zabezpieczony hipoteka
ustanowiona na przedmiotowej nieruchomosci stanowil ciezar zwiazany z rzecza wspoélna, o ktérym stanowi art. 207
k.c. Z definicji umowy kredytu okreslonej w art. 69 ustawy z dnia ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe
(t.j. z 13 stycznia 2015 1., Dz.U. z 2015 r., poz. 128) wynika, iz odsetki od kapitatu naleza do postanowien koniecznych
umowy i obcigzaja kredytobiorce. Tym samym odsetki zwiazane z kredytem obcigzaja nieruchomo$é wspo6lna. Jezeli
zatem jeden ze wspoOlwlascicieli dokonuje splaty kredytu lub splaca kredyt w czeSci wyzszej niz przystugujace mu w
nieruchomoéci udzialy, to zgodnie z art. 207 k.c. przysluguje mu roszczenie o zwrot ,nadplaconej” czesci kredytu
obejmujacego rowniez odsetki.

W zwigzku z powyzszym skoro uczestnik, co bylo bezsporne, dokonat splaty rat kredytu (z odsetkami) w lacznej
wysokoSci 38.926,72 zl, a udzial wnioskodawczyni w nieruchomosci, od ktérej uczestnik domagal sie splaty w
postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji i ktérej w caloSci zostalo przyznane prawo do lokalu, wynosil
8.849/10000, nalezna uczestnikowi kwota wynioslta 34.446,256 zl. Dlatego nalezalo zasadzong na rzecz uczestnika
od wnioskodawczyni w punkcie IV postanowienia kwote 13.233,44 zl podwyzszy¢ do kwoty 34.446,25 zl, ktéra



uwzglednia zar6wno koszt kapitatu jak i odsetek sptaconych przez uczestnika stosownie do udzialu wnioskodawczyni
w nieruchomosci wspélne;j.

Nie jest natomiast zasadny zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy art. 206 k.c. w zw. z art. 224 § 2 i art. 225
k.c. w zwigzku z zadaniem uczestnika zasgdzenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.
W orzecznictwie przyjmuje sie wprawdzie, ze wspotwlasciciel moze domagaé sie od pozostatych wspodlwlascicieli
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy na podstawie art. 224 § 2 lub art. 225 k.c., ale jedynie w okolicznoSciach, gdy
korzystaja z rzeczy wspoélnej z naruszeniem art. 206 k.c. w spos6b wylgczajacy jego wspotposiadanie, (uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 19 marca 2013 r., III CZP 88/12, Biul SN 2013/3/8 i z dnia 13 marca 2008 r. III CZP 3/08, OSNC

2009/4/53).

Zgodnie z art. 206 k.c., kazdy ze wspolwlascicieli jest uprawniony do wspoélposiadania rzeczy wspoélnej oraz do
korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzié ze wspoélposiadaniem i korzystanie z rzeczy przez pozostalych
wspolwlascicieli. Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy przez jednego wlasciciela z wylaczeniem innego
wlaéciciela sprzeczne z art. 206 k.c. wymaga wykazania, ze nastapito naruszenie prawa wspoélwlasciciela do korzystania
i wspolposiadania rzeczy. Moze to wystgpi¢ na przyklad w sytuacji kiedy wspotwlasciciel uniemozliwia innemu
wspotwlascicielowi korzystanie lub wspdlposiadanie rzeczy.

W niniejszej sprawie uczestnik postepowania K. L. (1) nie wykazal by pozostali wspdlwlasciciele uniemozliwili mu
korzystanie ze wspdlnego lokalu po tym kiedy juz opuscit lokal. Takim dowodem nie moze by¢ fakt wytoczenia przez
skarzacego powodztwa przeciwko uczestniczce postepowania B. G. o dopuszczenie go do wspolposiadania lokalu.
Powodztwo to zostalo oddalone. W istocie rozstrzygniecie to $wiadczy, ze nie mozna przypisac¢ uczestniczce B. G.
takiego zachowania, ktore nie respektowaloby uprawnienia skarzacego do korzystania i wspolposiadania wspdlnego
lokalu. W konsekwencji réwniez nie przystuguje uczestnikowi wynagrodzenie za korzystanie przez pozostalych
wspotwlasceicieli z lokalu bedacego przedmiotem wspotposiadania. Rozstrzygniecie Sadu Rejonowego jest w tym samy
prawidlowe, niezaleznie od powolania sie przez Sad I instancji réwniez na bezzasadno$é przedmiotowego roszczenia
w $wietle art. 5 k.c.

W cze$ci zasadny jest zarzut naruszenia art. 212 § 3 k.c. Stosownie do tego przepisu jezeli ustalone zostaly doplaty
lub splaty, sad oznaczy termin i sposéb ich uiszczenia, wysoko$¢ i termin uiszczenia odsetek, a w razie potrzeby
takze sposoéb ich zabezpieczenia. W razie rozlozenia doplat i splat na raty terminy ich uiszczenia nie moga lacznie
przekraczac lat dziesieciu. W wypadkach zastlugujacych na szczegolne uwzglednienie sad na wniosek dluznika moze
odroczy¢ termin zaplaty rat juz wymagalnych.

Z przepisu tego wynika, iz zasadzajac splate Sad musi braé pod uwage usprawiedliwione interesy zaréwno
zobowiazanego, jak i uprawnionego do tych $wiadczen, a w konsekwencji tak rozlozy¢ ciezar splat, aby nie doprowadzié
zobowigzanego do stanu niewyplacalnoéci, a jednocze$nie nie pozbawi¢ uprawnionego korzysci plynacych z
zasadzonej kwoty. Podkresli¢ nalezy réwniez, iz potrzeba rozlozenia na raty zasadzonego $wiadczenia wynika z reguly
z braku mozliwo$ci jednorazowej splaty przez zobowigzanego znacznej kwoty, ktora jest zasadzana w sprawach o
podzial majatku. Uzyskanie §rodkéw na splate wiaze sie bowiem najczesciej z koniecznoS$cig ich pozyskania przez
zaciagniecie kredytu lub pozyczki wzglednie przez spieniezenie majatku.

Rozlozenie przez Sad Rejonowy zasgdzonego od wnioskodawczyni na rzecz uczestnika postepowania §wiadczenia
pienieznego na 17 rat platnych co miesiac narusza usprawiedliwiony interes uczestnika. Znacznie wydluza okres
otrzymania przez uczestnika caloSci splaty, pozbawia go mozliwoéci otrzymania znacznej kwoty w krotkim
czasie i przez to mozliwosci przeznaczenia jej na wieksze wydatki, jak chocby zaspokojenie wlasnych potrzeb
mieszkaniowych. Rozlozenie splaty na dwie raty, czego domagal sie skarzacy, byloby natomiast nadmiernym
obcigzeniem wnioskodawczyni.

W ocenie Sadu Okregowego rozlozenie zasgdzonej splaty na trzy raty i wyznaczenie platnoéci pierwszej w wysokoSci
8.761,98 zl na 31 lipca 2015 r. (do tego terminu wnioskodawczyni byla zobowigzana zaplaci¢ uczestnikowi wskazana



kwote juz zgodnie z postanowieniem Sagdu Rejonowego) i nastepnych rat po 15.000,-z do 31 stycznia 2016r. i 31 lipca
2016 r. pozwoli wnioskodawczyni na zgromadzenie odpowiednich §rodkow na ich zaplate.

Uczestnik domagat sie od wnioskodawczyni zaplaty kwoty 5.241,70 zl tytulem nakladéw przewyzszajacych jego
udzial w nieruchomosci wspoélnej wplaconych przez uczestnika na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w okresie od
listopada 2008 r. do maja 2012 r.

Nalezy zatem zauwazy¢, ze zgodnie z art. 207. k.c. pozytki i inne przychody z rzeczy wspoélnej przypadaja
wspoltwlascicielom w stosunku do wielko$ci udzialéw; w takim samym stosunku wspotwlasciciele ponosza wydatki
i ciezary zwigzane z rzecza wspolna. Przepis ten dotyczy rozliczenh miedzy wspotwlascicielami i stanowi podstawe
prawna do zadania zaplaty za dokonane naklady na rzecz wspoélna przez jednego ze wspotwlascicieli od pozostatych
wspoétwlascicieli (uchwata Sadu Najwyzszego z 10.5.2006 1., III CZP 11/06, OSN 2007, Nr 3, poz. 38).

Pod uzytym w art. 207 k.c. pojeciem "wydatkow" w orzecznictwie Sadu Najwyzszego rozumie sie réznego rodzaju
naklady poniesione na rzecz wsp6lna (uchwala Sadu Najwyzszego z 19.12.1973 r., III CZP 78/73, OSN 1974, Nr
10, poz. 165, uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z 5.12.1997 r., I CKN 558/97, OSN 1998, Nr 7-8,
poz. 112 i postanowienie Sadu Najwyzszego z 18.3.1999 r., I CKN 928/97, Biul. SN 1999, Nr 7, s. 5 ). Natomiast
ciezarami w rozumieniu art. 207 k.c. sa podatki i inne §wiadczenia o charakterze publicznoprawnym, obcigzajgce
wspotwlasceicieli nieruchomoéci bedacej przedmiotem wspdtwlasnoéci (postanowienie Sadu Najwyzszego z 19.6.2009
r., VCSK 485/08, MoP 2009, Nr 14, s. 747).

Uczestnik nie sprecyzowal jakiego rodzaju naklady poniost na nieruchomo$é wspolna. Z zestawienia Spoldzielni
dokonanych wplat przedstawionego przez uczestnika mozna wnioskowaé, ze sa to naleznos$ci za czynsz, w sklad
ktoérego wchodzily miedzy innymi naleznos$ci z tytulu rozliczenie gazu, stanu wodomierza, optat za domofon itp.
W apelacji skarzacy okreslal te wydatki jako ,zaleglosci za mieszkanie”. W ocenie Sagdu Okregowego uczestnik nie
wykazal, ze wskazane przez niego wydatki zwigzane byly z rzecza wsp6lna, a nie $ciéle z osobami zajmujacymi lokal.
W istocie bowiem wydatki na wode i gaz zwigzane sa zasadniczo z korzystaniem z tych mediéw przez osoby lokal
zajmujace, a nie z samym lokalem. Nie jest wykluczone, ze na czynsz skladaja sie réwniez nalezno$ci zwigzane ze
wspo6lnym lokalem np. zaliczki na koszty remontu czesci wspo6lnych budynku. Tego uczestnik jednak nie wykazal.

Uczestnik zadal réwniez zaplaty od wnioskodawczyni kwoty 5.000 zl odpowiadajacej jego udziatlowi w nieruchomosci
wspolnej z tytulu wydatkoéw poniesionych przez niego na remont przedmiotowego lokalu, ktore to wydatki zwiekszaly
warto$¢ nieruchomosci. Tak okre$lone zadanie nie zastlugiwalo na uwzglednienie. Co do zasady zadanie zwrotu tych
wydatkow znajduje uzasadnienie w treéci art. 207 k.c. Jednak strony zgodnie ustalily w niniejszym postepowaniu, iz
warto$¢ nieruchomoéci w chwili zniesienia wynosila 174.500 zl, przyjmujac, ze jest ona taka sama jaka byla w chwili
zakupu nieruchomoéci. Nie ulegla ona zatem zmianie. Tym samym nie znajduje uzasadnienia twierdzenie uczestnika,
iz dokonal jakichkolwiek nakladow, ktore zwiekszyly warto$§é nieruchomosci w stosunku do tej wartosci, ktérg miata
nieruchomoéé¢ w chwili zakupu.

Skarzacy domagal sie réwniez zwrotu kwoty 12.000 zl, ktérg wydatkowal na zakup mieszkania. Kwota ta
shuzyla pokryciu udzialu uczestnika w nieruchomosci wspdlnej wynoszacej 813/10000 czeSci. Istota zniesienia
wspoétwlasno$ci rzeczy przez przyznanie prawa do rzeczy jednemu z wspotwladcicieli jest obowigzek splaty udzialow
poszczegolnych wspotwlaécicieli. Takie rozstrzygniecie znalazlo sie w zaskarzonym postanowieniu (pkt. V). Zadanie
dodatkowej splaty nie ma podstawy prawnej i dlatego stusznie nie zostalo uwzglednione przez Sad Rejonowy.

Wydatki zwiazane z zawarciem umowy notarialnej kupna wspo6lnego lokalu w wysoko$ci 4.700 zl, ktérych zwrotu
domagal sie uczestnik jako nakladu na nieruchomos$é wspélng nie maja w istocie takie statusu w zwigzku z czym brak
jest podstawy prawnej do zadania zwrotu tej kwoty. Zgodnie z utrwalonym pojeciem przez naklady nalezy rozumieé
wszelkie wydatki czynione na cudza rzecz (E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 6,
Warszawa 2014, SIP Legali). Naklady dzielg sie na naklady konieczne i uzyteczne. Przez naklady konieczne rozumie
sie takie naklady, ktorych celem jest utrzymanie rzeczy w nalezytym stanie, na przyktad remonty i konserwacja rzeczy,
zasiewy, utrzymanie zwierzat, placenie podatkow. Inne naklady maja na celu ulepszenie rzeczy, przez co zwiekszaja



one warto$¢ rzeczy - naklady uzyteczne, badz zmierzaja do zaspokojenia potrzeb estetycznych tego, kto ich dokonuje
- naklady zbytkowne (por. J. Ignatowicz (w:) Komentarz, t. I, 1972, s. 608 i n.; S. Rudnicki, Komentarz, 2007, s. 378;
E. Skowronska-Bocian (w:) K. Pietrzykowski (red.), Komentarz, t. I, 2005, s. 637; wyrok SN z dnia 22 marca 2006
r., III CSK 3/06, Lex nr 196597).

Wydatkowana przez uczestnika kwota na pokrycie kosztéw zawarcia umowy nie moze by¢ zaliczona w ogdle jako
naklad na rzecz. Nie byla bowiem poczyniona ani celem utrzymania rzeczy w nalezytym stanie, ani nie zmierzala
do ulepszenia rzeczy badZ podniesienia jej warto$ci estetycznych. Koszty te nie mozna réwniez zaliczy¢ do obcigzen
niestanowigcych nakladéw na rzecz. Do tych zaliczane sa przede wszystkim podatki, a zatem oplaty majace postaé
bezzwrotna i niezwigzang bezposérednio z okreSlonym $§wiadczeniem wzajemnym. Takiego charakteru nie maja oplaty
notarialne. W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, iz przedmiotowe zadanie uczestnika nie znajduje podstawy
prawnej.

Majac zatem na uwadze wskazane wyzej okoliczno$ci Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13
§ 2 k.p.c. orzekl, jak w postanowieniu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. nie znajdujac podstaw do odstapienia
od zasady orzekania o kosztach postepowania nieprocesowego w niniejszej sprawie.



