Sygn. akt: X Ns 434/21

Dnia 24 listopada 2022 r.

Sad Rejonowy w Toruniu w X Wydziale Cywilnym w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Jolanta Sikorska

Protokolant: Starszy Sekretarz Sagdowy Malgorzata Kuninska

po rozpoznaniu w dniu 3 listopada 2022 r. w Toruniu na rozprawie sprawy z wniosku S. G. z udzialem M. G. (1) o
podzial majatku wspolnego;

postanawia:

I. ustali¢, ze w sklad majatku wspolnego M. G. (1) i S. G. wchodzi zabudowana nieruchomos$é gruntowa o pow. 0,0500
ha polozona w O. przy ul. (...), zapisana w ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Toruniu
prowadzi ksiege wieczysta numer (...), aktualnej warto$ci rynkowej wedle jej stanu na 7 listopada 2000 — 183.800,-
z} ( sto osiemdziesiat trzy tysiace osiemset zt );

I1. dokonaé podzialu majatku wspolnego stron w ten sposob, ze nieruchomos$é opisana w punkcie I postanowienia
przyznaé na wylaczna wlasno$é uczestniczce postepowania M. G. (1);

III. zasadzi¢ od uczestniczki postepowania M. G. (1) na rzecz wnioskodawcy S. G. kwote 91.900,- zl ( dziewieédziesiat
jeden tysiecy osiemset z} ) tytulem rozliczenia jego udzialu w dorobku, platne w ratach platnych do 20 dnia kazdego
miesiaca, poczawszy od miesigca nastepnego po miesigcu, w ktérym postanowienie stanie sie prawomocne :

1. dwudziestu trzech ratach po 3.800,- z} ( trzy tysigce osiemset z} );
2. ostatniej racie w wysokos$ci 4.500,- z} ( cztery tysiace piecset zl );
z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od daty wymagalnoSci kazdej z rat do dnia jej zaplaty;

IV. zasadzi¢ na rzecz Skarbu Panstwa ( kasy Sadu Rejonowego w Toruniu ) od wnioskodawcy oraz uczestniczki kwoty
po 1.641,56 zt (jeden tysigc sze$éset czterdziesci jeden 56 / 100 z1 ) tytulem wydatkéw w sprawie;

V. ustalié, ze kazda ze stron ponosi koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Sygn. akt X Ns 434/21

UZASADNIENIE

Whioskiem zlipca 2020 S. G. domagal sie dokonania podzialu majgtku wspoélnego, ktory zgromadzil w trakcie zwigzku
malzenskiego z M. G. (1), w sklad ktérego wchodzi nieruchomo$é o pow. 0,0500 ha polozona w O., dla ktoérej Sad
Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege wieczysta nr Kw (...), stanowigca dzialtke ewidencyjng nr (...), zabudowana
domem mieszkalnym jednorodzinnym o czterech kondygnacjach ( piwnica, parter, pietro i poddasze ), warto$ci
rynkowej okolo 800.000,- z1. Wnioskodawca domagatl sie ustalenia réwnych udzialéw stron w powstaniu dorobku
oraz przyznania opisanej nieruchomosci na rzecz uczestniczki M. G. (1) i zasadzenie na jego rzecz sumy 400.000,- zl,
platne w terminie trzech miesiecy od daty prawomocnosci orzeczenia, tytulem wyréwnania jego udzialu w dorobku.

Uczestniczka M. G. (1) przyznala, iz w sklad dorobku stron wchodzi nieruchomos$¢ opisana we wniosku, wskazala ze jej
warto$¢ na date ustania wspdlnoéci to tylko 100.000,- zl, zgodzila sie przeja¢ nieruchomos¢ ze splatg wnioskodawcy.



Sad ustalil co nastepuje :
M.1iS. G. zawarli zwigzek malzenski 20 kwietnia 1996 ( bezsporne, kopia wyroku rozwodowego k. 134 ).

W dniu 24 czerwca 1996 rodzice uczestniczki M. G. (2) darowali swej corce oraz jej mezowi nieruchomoséé¢ o
powierzchni 0,0500 ha polozong w O. gmina O., zapisang w ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...) ( Kw (...) ).
Nieruchomo$¢ w chwili darowizny byla zabudowana budynkiem gospodarczym o pow. ok. 25 m2 przeznaczonym do
rozbidrki ( bezsporne i akt notarialny k. 103 — 104 oraz ksiega wieczysta nieruchomosci k. 110 - 111 ).

Zaraz po Slubie strony rozpoczely na dzialce budowe domu systemem gospodarczym. Rodzina na krotki czas ( okolo
dwa lata ) zamieszkala na parterze budynku. Jesienia 1999 M. G. (1) wyprowadzila sie z dzieckiem do rodzicow
( bezsporne ).

Na date ustania wspo6lno$ci majatkowej stron czyli na 7 listopada 2000 budynek nadal byl w sensie prawnym w trakcie
budowy. Budynek posadowiono na dzialce w sposbéb niezgodny z projektem zagospodarowania i pozwoleniem na
budowe. Zapisy w dzienniku budowy ograniczyly sie do jednego wpisu o rozpoczeciu rob6t ziemnych w dniu 15. X.
1996. Na listopad 2000 na parterze budynku byla polozona stolarka okienna. Na parterze zalozono takze wewnetrzna
instalacje wodna, kanalizacyjng i elektryczng, podlaczono piec grzewczy, instalacja co byta uszkodzona — niesprawne
grzejniki. Brakowalo parapetéw zewnetrznych i wewnetrznych, schodéw pomiedzy parterem i poddaszem uzytkowym
— wyprowadzono tylko zbrojenia schodowe. Na parterze $éciany byly otynkowane ale bez gladzi, na podlogach parteru
- posadzki betonowe, w lazience podstawowa armatura sanitarna. Na poddaszu uzytkowym byla prowizoryczna
instalacja elektryczna zalozona na potrzeby budowy, brakowalo tynkéw, kompletnej instalacji wodnej, kanalizacyjnej
i centralnego ogrzewania — byly tylko podejScia do grzejnikoéw i pionéw instalacyjnych. Polaé dachowa nie byla
ocieplona, brakowalo sufitobw podwieszanych oraz jednej Scianki dzialowej. Stopien zaawansowania inwestycji na
7 listopada 2000 wynosilt 45,92 %. Aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedle jej stanu zaawansowania na 77
listopada 2000 oraz z uwzglednieniem wadliwoSci posadowienia to 183.800,- z ( dowdd : opinia bieglego k. 184 —
233, zeznania Swiadkow z 11 marca 2021 : G. A,, G. G, B. T., przestuchanie stron z 9 listopada 2021 ).

W listopadzie 2000 M. G. (1) wyprowadzila sie z nieruchomosci. Do 2010 nieruchomo$¢ nie byla zamieszkana. W
2010 M. G. (1) wrdcila na nieruchomo$¢ i poczynila na nig naklady ( dowdd : zeznania §wiadka P. R. z 11 marca 2021,
przestuchanie stron z 9 listopada 2021 ).

Wyrokiem z 17 pazdziernika 2000, prawomocnym 7 listopada 2000, sad rozwigzal malzenstwo z winy S. G.
( bezsporne i wyrok rozwodowy k. 134 ).

Sad zwazyl co nastepuje :

Powyzszy stan faktyczny ustalono w oparciu o dowody osobowe w ich niespornej czeSci oraz opinie bieglego.
Dowody z dokumentéw urzedowych w postaci wyroku rozwodowego, umowy darowizny i odpisu ksiegi wieczystej
nieruchomo$ci nie budzity watpliwo$ci. Dowody z dokumentow prywatnych w postaci faktur i rachunkéw dotyczacych
inwestycji na nieruchomosci zasadniczo nie byly kwestionowane takze co do prawdziwosci tresci w nich zawartych
( domniemanie z art. 245 kpc ). Dokumenty k. 21 — 49 mialy jednak w sprawie pomniejsze znaczenie poniewaz
wycena nieruchomosci w sprawie nie mogla by¢ dokonana metoda odtworzeniowa ( nie mialo znaczenia ile pieniedzy
wlozono w budowe domu ) ale metoda ustalania wartoSci rynkowej nieruchomosci ( w ktorej nie ma znaczenia
np. cena materialéw budowalnych ). W kazdym razie przedlozone dokumenty nie wskazywaly na wiekszy stopien
zaawansowania robot na listopad 2000 niz ustalil to biegly. Dokumenty k. 63 — 78 dotyczyly inwestycji uczestniczki
czynionej po 2010 ( czyli po ustaniu wspolnosci ) na wlasne potrzeby i zasadniczo nie dowodzily stanu budynku na
listopad 2000. Pisemne o$wiadczenia nie mialy i w §wietle kpc nie mogly mieé¢ Zadnej mocy dowodowe;j.

Swiadkowie zeznajacy w sprawie w dniu 11 marca 2021 i 21 wrzeénia 2021 ( prot. skrécony k. 140 - 143 i k. 168 —
169 ) zasadniczo zeznawali zgodnie na temat stanu zaawansowania rob6t na 7 listopada 2000. Bezspornym bylo, ze na
parterze byly wstawione uzywane okna ale bez parapetow wewnetrznych i zewnetrznych. Wnioskodawca przyznaliz na



pietrze okna nie byly wstawione a wneki okienne byly zabezpieczone folia. Brak okien na pietrze byl zatem bezsporny,
cho¢ $wiadek G. A. (2) twierdzil, iz jest pewien ze okna na pietrze byly wstawione. Wszyscy §wiadkowie zeznajacy w
sprawie, nawet maz matki wnioskodawcy G. A. (2), twierdzili ze wewnatrz domu byly tylko tynki pokryte farba na
parterze, na pietrze nie bylo nawet tynkow. Na zewnatrz nie bylo zadnej elewacji ani ocieplenia a pietro, na ktore
brakowalo schod6w, nie bylo wykoniczone nawet w stanie surowym i brakowalo stropéw. Budujacy piec $wiadek Z. R.
nie zrobil w zwigzku z tym zadnej dokumentacji. Betonowe podtogi nie byly niczym pokryte a lazienka wyposazona w
najprostsza armature. Orynnowanie domu nie bylo kompletne.

Zasadniczo z zeznan wnioskodawcy z 9 listopada 2021 takze nie wynikalo aby stan zaawansowania rob6t budowalnych
na listopada 2000 byt dalej idacy niz ustalil to biegly. Dywany czy wykladziny nie maja zadnego znaczenia dla ustalenia
wartoS$ci rynkowej nieruchomosci bo nie sg trwale z budynkiem zwigzane. Twierdzenie wnioskodawcy jakoby w domu,
w ktérym okna pozbawione byly parapetéw zewnetrznych i wewnetrznych, moglo by¢ zima zawsze bardzo cieplo,
razi niezwykla naiwnoscia zdaniem sadu. Generalnie jest to jednak okoliczno$¢ wtérna bowiem, co oczywiste — dla
oceny warto$ci rynkowej budynku istotne jest tylko czy wszedzie byly wstawione okna i parapety. Zadnego ocieplenia
na zewnatrz budynku nie bylo, nie byto nawet tynkdéw. Nie ma w sprawie zadnego znaczenia kto zawinil popekaniu
grzejnikdw — bezspornym jest, ze na listopada 2000 nie byly sprawne.

Podobnie sad ocenil zeznania uczestniczki M. G. (1) ( 9 listopada 2021 ) — nie bylo zasadniczych rozbiezno$ci mogacych
mieé znaczenie dla oceny stanu zaawansowania i jako$ci rob6t na listopad 2000 pomiedzy zeznaniami §wiadkow i
wnioskodawcy a zeznaniami uczestniczki.

Sad podzielil wnioski bieglego z zakresu budownictwa T. W. zawarte w jego opinii z lutego 2022 ( k. 184 — 233 akt ).
Istotne w sprawie bylo ustalenie warto$ci rynkowej dorobkowej nieruchomosci stron wedle jej stanu na 7 listopada
2000 bowiem w ten dacie ustala wspolno§¢ majatkowa stron. Naklady czynione po tej dacie przez uczestniczke
znaczenia w sprawie nie mialy wobec faktu przyznania nieruchomosci na jej rzecz ( niezaleznie od ich wartoéci
te naklady wracaja do uczestniczki ). Wnioskodawca zglosit zastrzezenia do opinii w piSmie z 24 maja 2022 ( k.
237 — 239 akt ). Zarzucit bieglemu dokonanie wyceny nieruchomo$ci w oparciu o transakcje majace miejsce ponad
dwa lata przed wycena, siegniecie po transakcje niepodobne oraz nieprawidlowe wyliczenie stanu zaawansowania
rob6t na ok. 45 %, za czym mial przemawia¢ fakt, ze dom byt w calos$ci zbudowany i mieszkala w nim rodzina
z dzieckiem a stan surowy budynku to zawsze okolo 50 % kosztow budowy. Biegly wyjasnil, ze skoro opinia byla
sporzadzana na 2 lutego 2022, to transakcje z 30 kwietnia 2020 i dat pdzniejszych nie byly transakcjami ponad
dwuletnimi w dacie opiniowania. Ceny ofertowe nieruchomosci nie sa miarodajne dla oceny rynku nieruchomosci
i nigdy baza szacowania by¢ nie moga chocby dlatego ( pomijajac niedopuszczalno$é siegania do nich wynikajaca
z ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ), ze zwykle maja niewiele wspdlnego z finalng cena transakeji. Ponadto
nieruchomosci, do ktérych odwoluje sie wnioskodawca zgodnie z ustawa nie stanowia nieruchomosci podobnych gdyz
sg to budynku porterowe, niepodpiwniczone gdy tymczasem nasza nieruchomos$é ma trzy kondygnacje. Nieruchomo$é
stron posiada przestarzale rozwigzania technologiczne i nie spelniala na listopad 2000 warunkéw technicznych
jakim obecnie winny odpowiadaé¢ budynki mieszkalne. Nadal nie zgloszono zawiadomienia o ukonczeniu budowy
a wnioskodawca poréwnuje jest stan z budynkami w stanie deweloperskim, co stanowi razaca nieécisto$é. O stanie
zaawansowania rob6t nie §wiadczy fakt zamieszkiwania w budynku. Dokumentéw odbiorowych budynku nadal brak
itym bardziej nie bylo warunkéw do jego odbioru na listopad 2000. Nie bez znaczenia jest takze fakt, ze budynek jest
dotkniety istotng wada prawna zwigzana z jego niewlasciwym posadowieniem niezgodnie z dokumentacja budowlana,
co musi wigzac¢ sie z kosztami administracyjnymi i musi mie¢ wplyw na ocene jego wartoéci rynkowej wedle jego stanu
na listopad 2000. W $wietle wyja$nien bieglego oraz caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego
sad nie widzial podstaw aby powzia¢ watpliwo$¢ co do prawidlowosci i rzetelnoéci dokonanej przez bieglego wyceny
wartoSci nieruchomosci. Nie bylo zdaniem sadu zadnych podstaw ku temu aby w sprawie siega¢ po kolejna opinie
biegtego.

Zarzuty wnioskodawcy wobec osoby bieglego zgloszone na rozprawie w dniu 3 listopada 2022 obejmowaly
twierdzenie, ze biegly pochodzi z O. i zna wojta O. a to jedna rodzina. Sad ocenil je jako absurdalne i niewiele majace
wspolnego z elementarng logika. Jedli nawet biegly urodzilby sie w O., jakie znaczenie mialyby to dla wyceny ?



J. interes mialby mie¢ biegly w takiej czy innej wycenie nieruchomosci ? Co ma wspdlnego Wojt O. ze sporng
nieruchomoécia ?

Wspdlnosé majatkowa, powstajac z chwilg zawarcia zwigzku matzenskiego, zgodnie z art. 31 krio obejmuje przedmioty
majatkowe nabyte w trakcie jej trwania przez jednego z malzonkéw lub oboje ( art. 31 krio ). Do majatku osobistego
kazdego z malzonkéw naleza przedmioty nabyte przez darowizne chyba ze darczynca inaczej postanowil. W niniejszej
sprawie darowizna nieruchomosci byla poczyniona przez rodzicéw uczestniczki na rzecz obojga malzonkéw, sporu w
tym zakresie nie bylo. Sad dzielacy dorobek stron jest zobowigzany z urzedu ustalic jego sktad i wartoé¢ ( art. 684 kpc
stosowany w oparciu o przepis art. 567 par. 3 kpc ). O nakladach, pozytkach i kosztach utrzymania dorobku orzeka
tylko na wniosek ( art. 567 kpc ).

Sporna nieruchomo$¢ stanowila jedyny skladnik majatku stron, ktérego podzialu domagaly sie strony. Wartos$c
nieruchomosci wedle jej stanu na dzien 7 listopada 2000 183.600,- z1, co ustalono w pkt I postanowienia.

Sad w pkt IT orzeczenia dokonal podziatu dorobku stron w ten sposéb, iz nieruchomoéé przyznal uczestniczce. Za takim
rozwigzaniem przemawialo kilka argumentéw. Po pierwsze po 2000 na nieruchomos$ci zamieszkata uczestniczka
i poczynila na nig znaczne naklady ( aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci ponad 360.000 zt ). Przyznanie
jej na wlasno$¢ wnioskodawcey wigzaloby sie z konieczno$cia obcigzenia wnioskodawcy obowigzkiem zwrocenia
uczestniczce nie tylko polowy warto$ci dorobku ( czyli polowy wartoSci nieruchomoéci wedle jej stanu na 7 listopada
2000 ) ale takze warto$ci catego nakladu uczestniczki poczynionego na nieruchomosci po 7 listopada 2000 ( lacznie
okolo 270.000,- 7zl ). Sytuacja majatkowa wnioskodawcy, jego stan posiadania, dochody czy potencjat wynikajacy z
wyksztalcenia nie wskazuja na to aby byl w stanie sprostaé¢ koniecznoSci zaplacenia uczestniczce w rozsadnym terminie
takiej sumy. Wnioskodawca nie wykazal z czego bylby w stanie zaplaci¢ uczestniczce prawie 270.000,- z w dwoch
rocznych ratach ( o§wiadczenie z rozprawy 3 listopada 2022 ) i te twierdzenia sad traktowal jako golostowne. Trzeba
tu mieé na wzgledzie takze ewentualne utrudnienia wynikajace z egzekucji takiej naleznosci od osoby zamieszkujacej
za granica. Zdaniem sadu przyznanie nieruchomos$ci uczestniczce minimalizuje finansowe rozliczenia pomiedzy
stronami i ogranicza takze pole ewentualnych dalszych konfliktoéw stron wigzacych sie z wydaniem nieruchomosci
wnioskodawcy.

Poniewaz udzialy stron w powstaniu dorobku byly rowne ( art. 43 par. 1 krio — wniosku o odmienne ustalenia
nie bylo ), przyznanie uczestniczce dorobku wartego 183.800,- zl wigza¢ musialo sie z zasadzeniem od niej na
rzecz wnioskodawcy polowy tej wartoSci czyli 91.900,- 7z} tytulem wyréwnania jego udzialu w dorobku ( pkt III
postanowienia ). Wskazang nalezno$¢ sad roztozyt uczestniczce na raty zgodnie z art. 320 kpc w zw. z art. 13 par. 2 kpc.
Ilo$¢ miesiecznych rat okreslono na 24 — czyli dwa lata. Raty wynosza po 3.800,- z1 (23 ), ostatnia — 4.500,- z}. Platno$¢
rozlozona na dwa lata nie pozbawi nadmiernie kwoty 91.900,- zl naleznej wnioskodawcy jej sily nabywczej. Aby
sprosta¢ splacie, na wypadek problemow, uczestniczka moze siegnaé po kredyt bankowy, ktory mozna zabezpieczy¢
hipoteka na nieruchomosci.

W sprawie wydatkowano 3.283,12 zt ( opinia bieglego ). Wydatki byly czynione tymczasowo ze Skarbu Panstwa.
Zgodnie z regula art. 520 par. 1 kpc kazda ze stron winna ponieé¢ koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie. W
konsekwencji w pkt IV sad zasadzil od kazdej ze stron na rzecz Skarbu panstwa polowe tej sumy czyli po 1.641,56 zl.

O pozostalych kosztach ( pelnomocnictwo itd. ) orzeczono w pkt V na tej samej zasadzie ( art. 520 par. 1 kpc ).



