Sygn. akt Il CZP 50/18

UCHWALA

Dnia 15 listopada 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy)
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa W. K.
przeciwko Muzeum (...) w W.

przy uczestnictwie interwenienta ubocznego po stronie pozwanej Skarbu Panstwa -
Prezydenta miasta W.

0 wydanie nieruchomosci i zaptate,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 15 listopada 2018 .

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sad Apelacyjny w (...)

postanowieniem z dnia 10 maja 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

"Czy dochodzenie przez jednego ze  wspotwiascicieli
nieruchomosci wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z tej
nieruchomosci jest czynno$cig zmierzajgcg do zachowania wspolnego
prawa, o ktérej mowa w art. 209 k.c.?"

podijat uchwate:

Dochodzenie przez jednego ze wspotwiascicieli
nieruchomosci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z tej
nieruchomosci nie jest czynnoscig zmierzajacg do zachowania

wspolnego prawa w rozumieniu art. 209 k.c.

UZASADNIENIE

Powdd W. K. w pozwie skierowanym przeciwko P. w W. oraz Muzeum (...) w
W. domagat sie nakazania pozwanym wydania nieruchomosci w postaci budynku

potozonego w W. przy ul. W., na gruncie stanowigcym dziatke ewidencyjng nr (...),



w obrebie [...], dla ktorej Sad Rejonowy w W. prowadzi ksiege wieczystg Kw nr (...)
oraz zasgdzenia na jego rzecz od pozwanych in solidum kwoty 10 277 007 zt z
ustawowymi odsetkami, tytutem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez
pozwanych z budynku potozonego na tej nieruchomosci gruntowej za okres od
pazdziernika 2001 r. do grudnia 2013 r. Powdd jest jednym ze wspodtwiascicieli tej

nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 9 lutego 2015 r. Sgd Okregowy w W. nakazat stronie
pozwanej Muzeum (...) w W. opuszczenie i oproznienie opisanej w zgdaniu pozwu
nieruchomosci budynkowej i jej wydanie powodowi oraz zasgdzit na jego rzecz od
Muzeum (...) wW. kwote 9233066 zt z ustawowymi odsetkami od kwoty
3598 078,35 zt od dnia 11 lutego 2008 r. do dnia zaptaty i od kwoty 5 634 987,65 zt
od dnia 8 listopada 2013 r. do dnia zaptaty, a w pozostatym zakresie powddztwo

przeciwko pozwanemu Muzeum (...) w W. i w catosci przeciwko P. w W. oddalit.

Sad Okregowy ustalit, ze przedmiotowa nieruchomos¢ zostata objeta
dekretem z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntow
na obszarze m.st. W. (Dz. U. Nr 50, poz. 279), w zwigzku z czym stata sie
wiasnoscig Gminy W., a nastepnie Skarbu Panstwa. Wniosek poprzednikéw
prawnych powoda o przyznanie prawa wiasnosci czasowej zostat zatatwiony
odmownie decyzjg Prezydium Rady Narodowej w W. z dnia 24 lutego 1956 r.
Decyzjg z dnia 8 lutego 1995 r., Wojewoda (...) stwierdzit nabycie z mocy prawa z
dniem 5 grudnia 1990 r. przez strone pozwang P. wieczystego uzytkowania
nieruchomos$ci gruntowej i wtasnosci posadowionych na tym gruncie budynkéw,
budowli i innych urzadzen. Na podstawie umowy z dnia 5 stycznia 2001 r. P. oddata
Muzeum (...) w W. ten grunt iznajdujgce sie na nim budynki w uzyczenie.
Ostateczng decyzjg z dnia 26 wrzesnia 2001 r. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miast stwierdzit niewaznos¢ decyzji z dnia 24 lutego 1956 r., za$
ostateczng decyzjg z dnia 12 czerwca 2006 r. Minister Budownictwa stwierdzit
niewaznos$¢ decyzji z dnia 8 grudnia 1995 r. Sad pierwszej instancji uznat, ze
legitymacja procesowa bierna przystuguje jedynie pozwanemu Muzeum (...) w W.,
ktére faktycznie wtada tg nieruchomoscig oraz, ze dochodzenie przez jednego
wspoétwiasciciela nieruchomosci catego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie

z niej jest czynnoscig zachowawczg w rozumieniu art. 209 k.c.



Na skutek apelacji strony pozwanej Muzeum (...) w W. Sad Apelacyjny w (...)
postanowieniem z dnia 3 czerwca 2016 r. zawiesit postepowanie w zakresie
dotyczgcym roszczenia o0 wydanie nieruchomosci do czasu zakonczenia
postepowania  administracyjnego ~ w przedmiocie  wniosku  dekretowego
poprzednikow prawnych powoda co do nieruchomosci przy ul. W. w W., a wyrokiem
z dnia 16 czerwca 2016 r. zmienit wyrok Sgdu Okregowego w tej czesci, w jakiej
zostato zasgdzone wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w
ten sposob, ze powddztwo w tym zakresie oddalit. Sgd Apelacyjny przyjat, ze
roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci powinno
by¢ skierowane przeciwko posiadaczowi samoistnemu, bowiem pozwane Muzeum

byto posiadaczem zaleznym w dobrej wierze.

W wyniku skargi kasacyjnej powoda Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia
10 sierpnia 2017 r. uchylit wyrok Sadu drugiej instancji i przekazat sprawe Sgdowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania, uznajgc, ze posiadacz zalezny,
ktéry na podstawie umowy zawartej z posiadaczem samoistnym faktycznie wtada
rzeczg, moze by¢ adresatem roszczenia witasciciela o zaptate wynagrodzenia za
korzystanie z jego rzeczy, dochodzonego na podstawie art. 224 § 2 k.c. w zw. z art.
225 k.c. i art. 230 k.c.

Sad Apelacyjny w (...) rozpoznajgc ponownie sprawe powzigt watpliwosci,

ktére wyrazit w przedstawionym do rozstrzygniecia pytaniu prawnym.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 209 k.c. kazdy ze wspoétwtascicieli moze wykonywac wszelkie
czynnosci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzajg do zachowania

wspolnego prawa.

Celem czynnosci zachowawczej w rozumieniu art. 209 k.c. jest ochrona
wspoélnego prawa przed mozliwym niebezpieczenstwem utraty prawa wiasnosci,
uszkodzenia, czy pogorszenia rzeczy, stanowigcej przedmiot wspoétwtasnosci. W
tym pojeciu mieszczg sie czynnosci zmierzajgce do usuniecia zagrozenia wspolnej
rzeczy i wspolnego prawa wiasnosci tej rzeczy, a takze czynnosci podejmowane w
sytuacji, gdy juz doszto do naruszenia wspdélnego prawa. Przyjmuje sie, ze

czynnos¢ zachowawcza nie moze by¢ wykonana tylko w stosunku do czesci prawa



wiasnosci rzeczy, lecz niepodzielnie w stosunku do catego prawa wiasnoSci.
Czynnos¢ zachowawcza moze byc¢: czynnoscig natury faktycznej (np. zastosowanie
dozwolonej samopomocy, czy rozebranie grozgcego zawaleniem budynku),
czynnoscig materialnoprawng (np. zawarcie w trybie pilnym umowy najmu,
dzierzawy, czy sprzedaz rzeczy ruchomej ulegajacej szybkiemu zepsuciu), jak i
czynnoscig procesowg (np. wystgpienie z powddztwem  windykacyjnym,

negatoryjnym).

Podejmowana samodzielnie przez ktoregokolwiek ze wspotwiasciciel
czynnos¢ zachowawcza musi zmierzaC do zabezpieczenia (zaspokojenia)
wspolnego interesu wszystkich wspotwiascicieli (por. wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 14 pazdziernika 1997 r., Il CKN 389/97, nie publ., z dnia 11 lutego 2010 r.,
| CSK 312/09, nie publ.). Konstrukcja upowaznienia kazdego wspoétwtasciciela do
wszelkich czynnosci zachowawczych nie opiera sie na przedstawicielstwie
ustawowym jednego wspétwiasciciela wobec drugiego, lecz na wzajemne;j
reprezentacji interesdw wspotwtascicieli niedziatajgcych przez wspotwtascicieli
dziatajgcych. Cechg tej wzajemnej reprezentacji jest to, ze wspotwiasciciel
podejmuje czynnos¢ zachowawczg w imieniu wkasnym, ale w interesie pozostatych
wspoétwiascicieli (por. uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z dnia 15 wrzesnia 1960 r., | CO 16/60, OSPiKA 1961, nr 7-8,
poz. 196; uzasadnienie uchwaly skfadu siedmiu sedzidbw Sadu Najwyzszego
zdnia 25 wrzesnia 1967 r., lll CZP 117/66, OSPiKA 1968, nr 9, poz. 195;
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 17 lutego 1997 r., Il CKN2/97, nie publ.).

Dokonanie czynnosci zachowawczej z zatozenia musi by¢ ukierunkowane na
ochrone wspdlnego prawa wszystkich wspotwtascicieli, a nie wylgcznie interesu
wspoétwiasciciela dokonujgcego takiej czynnosci, wzglednie interesu czesci
wspoétwiascicieli. W takich przypadkach wspétwiasciciel powinien korzystaé z
uprawnien, regulowanych innymi przepisami o wspotwtasnosci. Poprzez powotanie
sie na legitymacje z art. 209 k.c., wspotwitasciciel nie moze realizowa¢ swoich
roszczehn w celu obejscia art. 201 k.c., art. 202 k.c. i art. 206 k.c. Wyjatkowy
charakter legitymacji wspoétwtascicieli do dokonania czynnosci zachowawczej
powoduje, ze moze by¢ ona podjeta wytgcznie ze skutkiem w stosunku do oséb

trzecich, czyli ma zastosowanie w tzw. stosunkach zewnetrznych wynikajgcych ze



stosunku wspotwtasnosci. Wspotwiasciciel nie moze wiec skutecznie wystgpic
przeciwko innemu wspotwtascicielowi z powotaniem sie na uprawnienie z art. 209
k.c. (odmienny poglad zostat zaprezentowany w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia
z 25 czerwca 1971 r.,, Il CRN 137/71, nie publ.). W takich przypadkach
wspotwiasciciel powinien poszukiwa¢ ochrony na gruncie przepiséw normujgcych
stosunki pomiedzy wspotwtascicielami (np. art. 202 k.c. - jesli pozostali
wspotwiasciciele podejmujg czynnosci zmierzajgce do zniszczenia lub pogorszenia
rzeczy, czy art. 206 k.c. - gdy wspotwtasciciele nie dopuszczajg pozostatych do
wspotposiadania wspolnej rzeczy). Natomiast w sytuacji, gdy dziatania zmierzajgce
do zniszczenia rzeczy, czyjej uszkodzenia podejmuje mniejszosciowy
wspotwiasciciel, woéwczas kazdy z pozostatych wspotwtascicieli realizujgc
uprawnienia wynikajgce z wiasnego prawa wspotwtasnosci moze domagac sie
ochrony na zasadach ogolnych (np. poprzez powddztwo negatoryjne). Nalezy
bowiem zauwazyé, ze spér pomiedzy wspotwtascicielami w odniesieniu do
przedmiotu wspotwtasnosci, wyklucza dziatanie jednego ze wspotwiascicieli w

ramach legitymacji z art. 209 k.c.

Dlatego analizujgc zakres jurydyczny przepisu art. 209 k.c. nalezy mie¢ na
wzgledzie jego normatywne wyodrebnienie sposrdd innych instytucji dotyczgcych
stosunku wspodtwlasnosci do rzeczy, ktére nie upowazniajg do utozsamiania
go z instytucjg zarzadu rzeczg wspdlng (art. 199 i n. k.c.), wzglednie
z indywidualnymi uprawnieniami poszczegolnych wspotwiascicieli wynikajgcymi
ze stosunku wspotwtasnosci (art. 206 k.c. i art. 207 k.c.). Zagadnienie legitymacji
opartej na art. 209 k.c. jako dotyczgce prawa materialnego podlega ocenie przez
sad, nawet woéwczas, gdy w toku procesu pozostali wspotwtasciciele nie zgtosili
sprzeciwu. Dziatanie wspotwtasciciela z powotaniem sie na art. 209 k.c., w razie,
gdy dana czynno$¢ nie jest czynnoscia zachowawczg moze prowadzi¢ do
odpowiedzialnosci odszkodowawczej wspoétwiasciciela, ktéry taka czynnosc podjat,

wzgledem pozostatych wspétwiascicieli, na zasadach ogoéinych.

Zrédtem samodzielnej legitymacji wspotwiasciciela rzeczy do dokonania
czynnosci zachowawczej jest art. 209 k.c., zas podstawg legitymacji zarzadcy do
dokonania czynnosci wchodzgcych w zakres jego kompetencji mogg by¢: umowa

wspotwiascicieli o powotaniu  zarzadcy, wzglednie postanowienie sgdu



o ustanowieniu zarzadcy, albo tez faktyczne wykonywanie zarzadu przez jednego
ze wspotwiascicieli (stosownie do art. 200 k.c. kazdy ze wspotwtascicieli jest
obowigzany do wspoidziatania w zarzgdzie), bez sprzeciwu pozostatych
wspotwiascicieli, przy czym do przyjecia, ze jeden ze wspoétwitascicieli faktycznie
wykonuje zarzad, nie jest wystarczajgce dokonanie przez niego jednej czynnosci.
Musi to by¢ state wykonywanie czynnosci potrzebnych do prawidtowej gospodarki,
W przeciggu czasu, ktéry pozwala przyjgé, iz ma miejsce faktyczne wykonywanie
zarzadu przez jednego ze wspotwiascicieli. Zarzadca jest uprawniony do pobierania,
zamiast wspotwiascicieli, wszelkich pozytkbw z nieruchomosci, spieniezenia ich
w granicach zwyktego zarzadu oraz do prowadzenia spraw, ktére przy
wykonywaniu zarzgdu okazg sie potrzebne (zob. uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 1966 r., Il CR 24/66, PiP 1968, nr 2, s. 330).
Zarzadca jest przedstawicielem wspotwiascicieli, lecz dziata w imieniu wiasnym.
Jesli nie dziata zarzadca, to czynnosci zwigzane z zarzadem rzeczg wykonujg
wspotwiasciciele zgodnie z art. 200 k.c., ale jest to odrebna w stosunku do art. 209
k.c. podstawa prawna ich dziatania. W zwigzku z czym, legitymacji wspotwiasciciela
rzeczy do podjecia czynnosci zachowawczej w rozumieniu art. 209 k.c. nie mozna
wywodzi¢ i tagczy¢ z legitymacjg zarzadcy, czy tez z legitymacjg wspotwiascicieli na

podstawie art. 200 k.c.

Czynnosci zachowawcze w rozumieniu art. 209 k.c. nie sg nakierowane na
zarzad rzeczg wspolng i nie mogg by¢ rozpatrywane w kategoriach sprawowania
zarzadu rzeczg wspoélng, gdyz sg to odrebne instytucje prawne, aczkolwiek kazda
czynnos¢ zachowawcza z zatozenia stanowi¢ bedzie czynno$¢ wchodzgcg w sktad
czynnosci, jakie sg podejmowane w ramach zarzgdu rzeczg wspoélng. Jednak
tego rodzaju czynnos¢ jest oderwana od istoty sprawowania zarzgdu, ktéry
obejmuje ogdét czynnosci i dziatah podejmowanych w celu gospodarowania rzeczg
wspolng, ale takze i jej ochrony. Zarzad jest wykonywany w sposéb staty, za$
czynnosci zachowawcze oceniane w $wietle art. 209 k.c. majg charakter
jednorazowy, incydentalny i wynikajg z istoty wspotwtasnosci rzeczy, ktérg cechuje

jednosc¢ przedmiotu, wielo$¢ podmiotow i niepodzielnos¢ samego prawa.

Nie ma podstaw prawnych do rozrézniania na gruncie art. 209 k.c. czynnosci

zwyktego zarzadu i czynnosci przekraczajgcych ten zarzgd, a w konsekwencji



ograniczenia zastosowania tego przepisu jedynie w odniesieniu do czynnosci
zwyktego zarzgdu. W konkretnym stanie faktycznym moze sie okazac,
ze czynnoscig zachowawczg bedzie czynnos¢ przekraczajgca zakres zwyktego
zarzadu, do ktérej nie bedzie potrzebna zgoda wszystkich pozostatych
wspotwiascicieli, jak tego wymaga art. 199 k.c. (np. sprzedaz rzeczy ulegajgcej
szybkiemu zepsuciu). Podkreslic bowiem nalezy, ze przepis art. 209 k.c. obejmuje
wykonywanie wszelkich czynnosci oraz wszelkich roszczen, ktére zmierzajg do
zachowania wspolnego prawa. Zarzadca rzeczy, ktory jest jednoczesnie
wspotwiascicielem moze dokonacC czynnosci wykraczajgcej poza zakres zwykitego
zarzadu, jesli bedzie to czynno$¢ dokonana w warunkach, o ktérych mowa w art.
209 k.c. Wowczas nie bedzie to czynnos¢ zarzadcy, lecz czynnos¢ zachowawcza
dokonana przez wspoétwtasciciela i bedzie oceniana pod katem spetnienia
przestanek z art. 209 k.c. Czynnosci zarzadu rzeczg wspolng sg czynnosciami
gospodarowania, natomiast czynnosci zachowawcze, stanowig przejaw ochrony

wspolnego prawa i nie wchodzg w zakres pojecia zarzadu.

W uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 14 czerwca 1966 r. - zasada
prawna - Il CO 20/65 (OSNPG 1966, nr 9, poz. 36; OSPIiKA 1966, nr 12, poz. 272),
Sad Najwyzszy wyjasnit, ze wspotwiasciciel, ktory sprawuje zarzad rzeczg wspolng,
jest uprawniony do dochodzenia catej naleznosci z tytutu czynszu, chyba, ze inny
wspotwiasciciel temu sie sprzeciwi albo wytoczy powodztwo o czynsz za ten sam
okres. Jednak powdd nie wywodzit swojej legitymacji procesowej czynnej
z przepisbw o0 zarzgdzie rzeczg wspolng, a zatem w stanie faktycznym tej
sprawy bezprzedmiotowa jest kwalifikacja dochodzonego roszczenia pienieznego

jako czynnosci zwyktego zarzadu.

Do utozsamienia czynnosci zarzadu rzeczg wspodlng z czynnoscig
zachowawczg doszio réwniez w nowszym orzecznictwie. Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 6 czerwca 2012 r., lll CZP 25/12 (OSNC 2012, nr 12, poz. 142)
wyjasnit, ze zarzgd wspolnoty mieszkaniowej moze dochodzi¢ od osoby trzeciej
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z czesci nieruchomosci bedacej we
wspoétuzytkowaniu  wieczystym wiascicieli, uznajgc dochodzenie roszczenia

uzupetniajgcego do roszczenia windykacyjnego za czynnos¢ zachowawczg.



Czynno$¢ zachowawczg moze ubezskuteczni¢ sprzeciw wspotwtascicieli
rzeczy wspolnej, nie zas brak ich zgody na dokonanie czynno$ci zachowawcze;j
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2013 r., Il CSK 673/12,
OSP 2014 nr 7-8, poz. 72). W pismiennictwie i orzecznictwie sporng kwestig jest,
czy pozostali wspétwiasciciele mogg przeciwstawi¢ sie podjeciu przez jednego
ze wspotwiascicieli czynnosci zachowawczych. Wedtug pierwszego stanowiska,
wystarczy sprzeciw jednego ze wspoétwiascicieli (por. uzasadnienie uchwaty
skfadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 14 czerwca 1966 r., lll CO
20/65). Druga koncepcja wymaga do zakwestionowania legitymacji jednego
wspotwiasciciela, sprzeciwu pozostatych wspétwiascicieli (zob. uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 5 czerwca 1985 r., Il CZP 35/95, OSNCP 1986, nr 4, poz. 47).
Odnotowania wymaga lansowany w literaturze prawniczej trzeci, odosobniony,
poglad, zgodnie z ktérym sprzeciw jednego, czy pozostatych wspotwiascicieli jest
prawnie irrelewantny dla legitymacji wspotwtasciciela dokonujgcego czynnosci

zachowawcze,).

W art. 209 k.c. ustawodawca wyeksponowat ochrone wspdlnego prawa do
rzeczy w celu zachowania jej integralnosci i catosci, czyli aspekt przedmiotowy
stosunku wspotwtasnosci, a nie ochrone indywidualnych intereséw poszczegolnych
wspotwiascicieli. W tym kontekscie pod pojecie czynnosci zachowawczych
w rozumieniu tego przepisu podpada¢ bedg wszystkie te z nich, ktére mogg by¢
wykonane w stosunku do catosci. Do takich czynnos$ci nalezy zaliczyé przede
wszystkim roszczenia majgtkowe niepieniezne takie, jak roszczenia windykacyjne,
negatoryjne, o rozgraniczenie nieruchomosci (zob. orzeczenia Sadu Najwyzszego
z dnia 21 czerwca 1957 r., 1 CR 935/56, OSPIKA 1958, nr 5, poz. 134, z dnia
28 stycznia 1958 r., 3 CR 1282/57, OSPIiKA 1958, nr 10, poz. 266; postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 30 marca 1962 r., 3 CR 237/62, OSPiKA 1962, nr 12,
poz. 330).

Jesli chodzi o roszczenia pieniezne, to problem ich oceny z punktu widzenia
art. 209 k.c. jest bardziej skomplikowany i wymaga pogtebionej analizy oraz
usystematyzowania i uwzglednienia celdow poszczegdlnych instytucji wiasciwych
dla stosunku wspoétwtasnos$ci. Orzecznictwo Sgdu Najwyzszego jest w tej materii
niejednolite. W orzeczeniu z dnia 7 czerwca 1960 r., 2 CR 113/59 (OSN 1961,



z. lll, poz. 80), Sad Najwyzszy, na gruncie art. 89 (odpowiednika art. 209 k.c.)
dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - prawo rzeczowe (Dz. U. Nr 57, poz. 319),
wyjasnit, ze nie mozna uwazaC za wspolne roszczenie o naleznos¢ z tytutu
czynszu najmu lokalu, znajdujgcego sie we wspolnej nieruchomosci, albo z tytutu
dochodzonego na innej podstawie wynagrodzenia za Kkorzystanie z rzeczy
stanowigcej wspotwiasnosé, skoro tego rodzaju naleznos¢ wyrazona w pienigdzu,
ze swej istoty, ma charakter swiadczenia podzielnego, wobec czego wierzytelnos¢
dzieli sie na niezalezne od siebie czesci. Dochodzenie przez jednego
ze wspotwiascicieli naleznosci innego wspotwtasciciela moze sie zatem opierac
albo na petnomocnictwie, albo na ustanowieniu zarzgdu rzeczg wspolnag.
Podobne stanowisko Sad Najwyzszy zajgt w wyroku z dnia 20 czerwca 1975 r.,
| CR 353/75 (nie publ.), stwierdzajgc, ze dochodzenie przez wspoétuprawnionego
catej naleznos$ci pienieznej dotyczgcej wspolnego prawa nie stanowi czynnosci
zachowawczej, skoro swiadczenie z tego tytutu jest podzielna i nie ma Zzadnych
szczegolnych racji gospodarczych, ktére uzasadniatyby traktowanie jej jako catosci
(zob. tez postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 22 stycznia 2015 r., | CZ 117/14,
nie publ.). W innych judykatach, za czynnos¢ zachowawczg nie zostaty uznane
wypowiedzenie WYSOKOSCi optaty rocznej tylko przez jednego
ze wspotuzytkownikow wieczystych (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
30 marca 2011 r., Ill CZP 3/11, OSNC 2011 nr 12, poz. 138) oraz roszczenie
odszkodowawcze wynikajgce z bezzasadnego wypowiedzenia przez najemce
umowy najmu rzeczy wspolnej (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 10 lutego
2017 r., V CSK 270/16, nie publ.), a takze zgdanie zasgdzenia odszkodowania
z tytutu ubezpieczonego mienia stanowigcego majatek wspolnikdw spotki cywilnej,
ktéra ulegata rozwigzaniu (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 11 lutego 2009 r.
V CSK 325/08, OSNC- ZD 2009 nr 4, poz. 101).

Przeciwne stanowisko Sad Najwyzszy zajgt w uzasadnieniu powotanej
uchwaty skfadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 14 czerwca 1966 r.,
[l CO 20/65, stwierdzajgc, ze naleznos¢ z tytutu czynszu najmu lub dzierzawy,
nie stanowi wierzytelno$ci niezaleznej od rzeczy wspdlnej. Wierzytelnos¢ ta bierze
poczatek w tej wtasnie nieruchomosci i stanowi jedng z pozycji aktywow, jakie rzecz

wspolna przynosi. W zwigzku zas z gospodarkg rzeczg wspolng powstajg - obok
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aktywow - takze pasywa, ktore muszg byé w ramach prawidtowej gospodarki
pokrywane z aktywow. Wierzytelnos¢ wiec z tytutu czynszu najmu, podobnie
zresztg jak i inne przychody, ktére rzecz wspaolna przynosi, stanowi sktadnik pewnej
gospodarczej catosci, ktéra niejednokrotnie - jezeli wspoiwtasciciele nie
korzystajg z prawa domagania sie zniesienia wspoétwltasnosci - ma byt dtugotrwaty.
Wierzytelnos¢ ta nie jest przeto wierzytelnoscig przypadkowo powstatg dla kilku
0sOb, lecz jest wierzytelnoscig wspolng, przypadajgca kilku osobom zwigzanych

weztem wspotwtasnosci | powstajg ze wzgledu na te wspoétwiasnose.

W uchwale z dnia 3 grudnia 2014 r., lll CZP 92/14, (OSNC 2015, nr 10,
poz. 113), Sad Najwyzszy wyjasnit, Zze wspotwiasciciel nieruchomosci moze
dochodzi¢ od gminy odszkodowania w petnej wysokosci za szkode wynikig
Z niedostarczenia uprawnionemu lokatorowi lokalu socjalnego (art. 209 k.c. w zw.
z art. 417 k.c. i art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jedn.
tekst: Dz. U. z 2018 r., poz. 1234 ze zm.). Uniemozliwienie wspotwiascicielom
lokalu wtadania nim - wskutek wstrzymania wykonywania orzeczenia eksmisyjnego
do czasu zapewnienia przez gmine lokalu socjalnego stanowi istotne naruszenie
uprawnien wiascicielskich i przynosi im wymierng szkode przez pozbawienie
dochodu, ktéry mogliby uzyska¢ z tytutu naleznosci czynszowych, przy
jednoczesnej koniecznosci ponoszenia kosztow eksploatacji i utrzymania lokalu.
Wspotwtasciciele nie majg przy tym mozliwosci - do czasu wykonania przez gmine
wskazanego obowigzku - podjecia dziatan przywracajgcych im petne wiadztwo nad
przedmiotem wspdlnego prawa. W takiej sytuacji roszczenie odszkodowawcze
pozostaje dla nich praktycznie jedynym zelaznym srodkiem ochrony wspodlnego
prawa. W uchwale z dnia 16 maja 2012 r., lll CZP 12/12, (OSNC 2012 nr 12, poz.
138), Sad Najwyzszy wuznat, ze w skiad odszkodowania przystugujgcego
wiascicielowi lokalu od gminy mogg wchodzi¢ takze naleznosci zwigzane z
korzystaniem z Ilokalu, w postaci optat za media i na rzecz wspolnoty

mieszkaniowe;.

Rozstrzygajac przedstawione przez Sad Apelacyjny w (...) zagadnienie
prawne trzeba wyjs¢ od omdwionej istoty czynnosci zachowawczej w rozumieniu

art. 209 k.c. jako czynnosci, ktorej funkcjg jest ochrona wspodlnego prawa do
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przedmiotu wspotwtasnosci. Przestankg istnienia samodzielnej legitymacii
procesowej wspotwtasciciela jest wiec zagrozenie lub naruszenie wspolnego prawa.
Chodzi o utrzymanie rzeczy w stanie niepogorszonym lub przywrécenia jej do stanu
poprzedniego (wyréwnania uszczerbku stanowigcego strate w znaczeniu przepiséw
o odpowiedzialnosci odszkodowawczej - art. 361 § 2 k.c.). Nie mozna jednak
zgodzi¢ sie z tezg, iz roszczenia pieniezne, niezaleznie od ich podstawy faktycznej i
prawnej, nie bedg podpadaty pod przepis art. 209 k.c., tylko
dlatego, ze swiadczenia z tego tytutu sg podzielne w znaczeniu okre$lonym w art.
379 § 1 k.c.

W wielu jednak wypadkach dochodzenie roszczenia pienieznego
dotyczgcego rzeczy wspolnej w catosci przez jednego ze wspotwiascicieli
bedzie kwalifikowane jako czynno$¢ zachowawcza, o ktorej stanowi art. 209 k.c.
Z tego punktu widzenia zasadnicze znaczenie ma to, czy dochodzenie takiego
roszczenia ma na celu przywrocenie stanu sprzed uszkodzenia, czy pogorszenia

rzeczy, a w konsekwencji ochrone wspolnego prawa.

W wyroku z dnia 9 czerwca 1998 r., Il CKN 792/97, (OSNC 1999 nr 1,
poz. 15), Sad Najwyzszy - jakkolwiek znowu niestusznie utozsamit czynnosc¢
zachowawczg z czynnoscig zarzadu - wyjasnit, ze wspétwiasciciel nieruchomosci,
ktéry nig zarzgdza, moze na podstawie art. 209 k.c. dochodzi¢ zasgdzenia na
sSwojg rzecz catego odszkodowania pienieznego za wyrzgdzong czynem
niedozwolonym szkode polegajgcg na wycieciu drzew rosngcych na nieruchomosci.
W uzasadnieniu wyroku z dnia 27 pazdziernika 1971 r., | CR 477/71 (OSNCP 1972
z. 5, poz. 88), Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze art. 209 k.c. majgcy na wzgledzie
czynnosci zmierzajgce do zachowania wspolnego prawa dla wszystkich
wspoétwiascicieli, nie moze dotyczy¢ dochodzenia roszczenia o odszkodowanie za
bedaca przedmiotem wspdtwtasnosci rzecz utracong (w rozpoznawanej sprawie byt
to samochod osobowy), skoro utrata jest przeciwienstwem zachowania i wobec
utraty rzeczy bezprzedmiotowe jest zachowanie wspdlnego (dla wspoétwtascicieli)
do niej prawa. Stwierdzit dalej, ze nie dotyczy to przypadku, gdy wspotwtasciciel
rzeczy (nieruchomosci) dochodzi na swojg rzecz catego odszkodowania
pienieznego za szkode polegajgcg na zniszczeniu jej czesci sktadowych

(drzew rosngcych na nieruchomosci). W takim przypadku nadal istnieje przedmiot
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wspotwitasnosci i odszkodowanie przyznanie za zniszczenie jej czesci skladowych -
nawet jezeli nie jest mozliwie przywrocenie stanu sprzed wyrzgdzenia szkody -
moze i powinno stuzy¢ takiemu nowemu zagospodarowaniu nieruchomosci, ktore

prowadzitoby do usuniecia lub zminimalizowania skutkow wyrzgdzonej szkody.

W zwigzku z powyzszym czynnoscig zachowawczg wspotwitasciciela, o jakiej
mowa w art. 209 k.c., moze by¢é takze dochodzenie roszczenia
odszkodowawczego za zniszczony sktadnik przedsiebiorstwa, stanowigcego
wspotwtasnos¢ (np. wspolnikéw spotki cywilnej), jesli ma ono na celu uzyskanie
Srodkdbw na zakup albo odbudowe tego elementu, w celu wiagczenia go do

struktury przedsiebiorstwa.

W uzasadnieniu uchwat z dnia 13 marca 2008 r., Il CZP 3/08 (OSNC 2009
nr 4, poz. 53) i z dnia 6 czerwca 2012 r., lll CZP 25/12, Sad Najwyzszy wyrazit
poglad, ze na podstawie art. 209 k.c., jeden wspotwtasciciel moze dochodzi¢ od
osoby trzeciej roszczenia windykacyjnego oraz roszczen uzupetniajgcych
roszczenie windykacyjne. Nalezy jednak zauwazy¢, ze z faktu skutecznosci
legitymacji wspotwtasciciela w zakresie roszczenia windykacyjnego, nie mozna
automatycznie wywodzi¢ legitymacji w zakresie tzw. roszczenia uzupetniajgcego
W postaci roszczenia 0 wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy.
Legitymacja ta podlega odrebnej ocenie w odniesieniu do obu roszczen na
gruncie art. 209 k.c. Wspétwitasciciel nie ma normatywnego obowigzku fgcznego
dochodzenia roszczen uzupetniajgcych i roszczenia windykacyjnego, czy
negatoryjnego. Roszczenia uzupetniajgce majg charakter obligacyjny i gdy
powstang, uzyskujg byt samodzielny, niezalezny od roszczen chronigcych
wiasnos¢ (art. 222 § 1 i 2 k.c.). W zwigzku z tym, mogg one by¢ dochodzone
niezaleznie od roszczenia windykacyjnego oraz mogqg stanowi¢ przedmiot obrotu
(cesji). Utrata wtasnosci rzeczy nie powoduje utraty mozliwosci Zgdania
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy za okres, w ktorym wiascicielowi
przystugiwato prawo do nieruchomosci (por. wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia
23 pazdziernika 2014 r., | CSK 728/13, nie publ.). W tym miejscu trzeba
dodatkowo zauwazy¢, ze roszczenia uzupetniajgce, o ktorych mowa w art. 224 § 2
k.c. i art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c. nie majg jednorodnego charakteru,

w kontekscie ich kwalifikacji jako czynnosci zachowawczych z art. 209 k.c. Zbiorcze
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pojecie roszczeh uzupetniajgcych obejmuje roszczenie o wynagrodzenie za
korzystanie zrzeczy, roszczenie odszkodowawcze za zuzycie, pogorszenie lub
utrate rzeczy, roszczenie o zwrot pozytkdbw, pobranych po tym jak posiadacz
w dobrej wierze dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa
0 wydanie rzeczy, ktérych nie zuzyt, roszczenie o zwrot wartosci tych pozytkéw,
ktore zuzyt, a takze roszczenie o zwrotu wartosci pozytkéw, ktdérych posiadacz

w ztej wierze z powodu ztej gospodarki nie uzyskat.

Nie ulega watpliwosci, ze za czynnos¢ zachowawczg nalezy uznac
dochodzenie przez wspétwiasciciela przeciwko posiadaczowi rzeczy roszczen
odszkodowawczych, a takze roszczen o zaptate naleznosci zwigzanych
Z korzystaniem z nieruchomosci wspélnej w postaci optat za media (prad, woda,
gaz, ciepto itp.), ktérych nie uiscit posiadacz na rzecz dostawcoéw, bowiem brak ich
pokrycia moze pozbawi¢ nieruchomo$¢ dostaw, a w konsekwencji zakiécic jej

funkcjonowanie i doprowadzi¢ co najmniej do uszkodzenia.

Swiadczenie posiadacza z tytutu wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
Z rzeczy wspolnegj jest zaliczane do pozytkdw i innych przychodéw, ktére zgodnie
zart. 207 k.c. przypadajg wspoétwtascicielom w stosunku do wielkosci
przystugujgcych im udziatow. Okreslenie ,przypadajg” oznacza, ze pozytki
i przychody z zatozenia nie majg by¢ na trwate przedmiotem wspétwiasnosci,
lecz powinny by¢ wydane wspotwiascicielom proporcjonalnie do ich udziatéw.
Przez pozytki w znaczeniu, o jakim mowa w art. 207 k.c. rozumie sie
zaréwno pozytki naturalne (art. 53 § 1 k.c.), jak i pobrane dochody na podstawie
nawigzanego z osobami trzecimi stosunku prawnego - pozytki cywilne (art. 53 § 2
k.c.), tj. w szczegdlnosci czynsze najmu i dzierzawne, a do innych przychoddéw
zalicza sie wszelkie niestanowigce pozytkédw naturalnych przychody osiggane
z gospodarowania rzeczg, np. materiaty z rozbiorki budynku (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z 26 marca 2009 r., | CNP 121/08, nie publ.).

Obowigzek wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy istnieje niezaleznie od
tego, czy posiadacz w sposob efektywny z rzeczy korzystat i odnidst korzysé,
a takze niezaleznie od tego, czy wiasciciel sam nie korzystajgc z rzeczy, poniost

uszczerbek majgtkowy. Wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy obejmuje réwniez
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wszelkie wydatki i ciezary, jakie w okresie sprawowania wtadztwa nad rzeczg
przez posiadacza poniést wtasciciel (wspotwtasciciel) rzeczy np. podatki oraz inne
daniny publiczne (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 1963 r.,
Il CR 51/63, OSNCP 1964, nr 5, poz. 100). Wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z rzeczy, obejmuje tez nie tylko koszty normalnego zuzycia rzeczy
bedace nastepstwem prawidtowego jej uzywania (podobnie jak w przypadku najmu
- art. 675 § 1 k.c.), lecz przede wszystkim dochod (zysk) wspotwiasciciela
wynikajgcy z faktu przystugiwania mu prawa do rzeczy, co szczegolnie jest
widoczne w odniesieniu do nieruchomosci znajdujgcych sie - tak jak w tej sprawie -
w bardzo korzystnej rynkowo lokalizacji. Dlatego w zmienionych realiach rynkowych
i spotecznych, odwotywanie sie do orzecznictwa Sadu Najwyzszego z okresu
gospodarki uspotecznionej, a dotyczgcego kwalifikacji dochodzenia czynszu najmu
z nieruchomosci budynkowej i innych naleznosci za korzystanie, jako czynnosci
zachowawczych, nie jest miarodajne, gdyz zapadaty w czasach obowigzywania
ustawowej reglamentacji czynszowej (co mialo przetozenie takze na stawki
rynkowe), przy uwzglednieniu faktu, iz wowczas naleznosci za korzystanie
z nieruchomosci ze wzgledu na ich wysoko$¢ w znacznej czesci pokrywaty koszty
normalnego ich zuzycia, przynoszgc wiascicielowi zysk na minimalnym poziomie.
Z kolei odszkodowanie za zuzycie (pogorszenie) rzeczy obejmuje tylko takie
zuzycie, ktore wykracza poza nastepstwa prawidiowego jej uzywania (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 1969 r., Il CR 13/69, nie publ.). Natomiast
o wysokosci naleznego wiascicielowi wynagrodzenia z tytutu bezumownego
zajmowania rzeczy decydujg stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju
rzeczy w okreslonych warunkach (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia
2000 r., IV CKN 5/00, nie publ., z dnia 11 maja 2005 r., lll CK 556/04, nie publ.
i z dnia 15 wrzesnia 2005 r., Il CK 61/05, nie publ.).

Szczegolny charakter przepisu art. 209 k.c., wymaga jego Scistej wykfadni.
Roszczenie 0 wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy, ktora przynosi
wymierne korzysci majgtkowe, nie zmierza do zachowania i ochrony wspolnego
prawa wspotwtascicieli, jak réwniez nie ma wptywa na integralnos¢ i catosc
substancji rzeczy. W ramach art. 209 k.c. chodzi o czynnosci majgce na celu

zachowanie status quo wspdlnej rzeczy. W konsekwencji dochodzenie przez
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wspotwtasciciela wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez osoby trzecie z
nieruchomosci, stanowigcej przedmiot wspotwtasnosci, nie jest czynnoscig
zmierzajgcg do zachowania wspolnego prawa wspotwtascicieli, nawet gdyby w
zamierzeniach wspoétwtascicieli $rodki pieniezne uzyskane z realizacji tego
roszczenia miaty zostaC przeznaczone na polepszenie wspdlnej rzeczy pod
wzgledem jakosciowym, czy ilosciowym, a przez to do zwiekszenia wartosci
wspolnego prawa. Tego typu naktady inwestycyjne nie podpadajg pod przestanke
zachowania  wspolnego  prawa. Indywidualne  prawa  poszczegodinych
wspotwiascicieli do korzystania z pozytkéw (stosownie do wielkosci przystugujacych
udziatdbw), w postaci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez osoby

trzecie z rzeczy, sg samodzielne i niezalezne od innych wspoétwtascicieli.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy podjgt uchwate na podstawie art. 390 § 1
k.p.c.



