Sygn. akt Il CSK 51/09

POSTANOWIENIE

Dnia 29 pazdziernika 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Wojciech Jan Katner (przewodniczgcy)
SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z wniosku B.L.

przy uczestnictwie J.P. i J.P.

0 czesciowe zniesienie wspotwiasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 29 pazdziernika 2009 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 29 maja 2008 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia

o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Rejonowy w K. postanowieniem z dnia 17 pazdziernika 2007 r.,
dokonujac czesciowego zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci sktadajacej sie
z dziatki oznaczonej w ewidencji gruntdw numerem 25 o powierzchni 0,0438 ha,
potozonej w K. przy ulicy S., zabudowanej budynkiem mieszkalnym, o wartosci
2.525.066 zt, ustanowit odrebng wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 3 potozonego na
drugim pietrze tego budynku o facznej powierzchni uzytkowej 149,45 m?
skfadajgcego sie z czterech pokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki, WC i balkonu o
powierzchni 129,28 m? oraz piwnicy o powierzchni 20,17 m? wraz z udziatlem w
czesciach wspolnych nieruchomosci i budynku w wysokosci 149/557 o wartosci
921.489 zt i tak wyodrebniony lokal przyznat na wtasnos¢ wnioskodawcy B.t.. Sgd
Rejonowy ustalit, Ze pozostaty udziat w nieruchomosci wspdlnej (408/557 czesci)
przystuguje uczestnikom postepowania J.P. oraz J.P. na prawach maizenskiej
wspolnosci ustawowej i zasgdzit solidarnie na ich rzecz od wnioskodawcy z tytutu
czesdciowego zniesienia wspotwtasnosci sptate w  kwocie 763.632,38 zt z
ustawowymi odsetkami od uprawomocnienia sie orzeczenia. Jednoczesnie oddalit
Zzgdanie wnioskodawcy zwrotu poczynionych przez niego naktadow na

nieruchomos$c¢ i orzekt o kosztach postepowania.

Sad Okregowy w K. postanowieniem zaskarzonym skargg kasacyjng oddalit
apelacje wnioskodawcy kwestionujgcg orzeczenie Sgdu Rejonowego w zakresie
obowigzku sptaty uczestnikdw postepowania. Rozstrzygniecie to oparte zostato na

nastepujgcych ustaleniach i wnioskach.

W dniu 8 grudnia 1989 r. wnioskodawca zawart z uczestnikami
postepowania — w formie aktu notarialnego — umowe przeniesienia witasnosci
czesci nieruchomosci potozonej w K. przy ulicy S., skladajgcej sie z dziatki nr 25
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, objetej ksiegg wieczystg KW nr [...], na
podstawie ktorej uczestnicy postepowania sprzedali wnioskodawcy 1/16 czes$é
nieruchomos$ci wraz z prawami do catkowicie zajetego budynku mieszkalnego za
cene 10.000.000 zt (przed denominacjg). Strony uzgodnity, ze cata cena zostanie

przez kupujgcego zaptacona w formie naktadow na pietro budynku mieszkalnego,



ktore po jego wybudowaniu w catosci zostanie przez sprzedajgcych zajete,
zastrzegajgc jednoczesnie, iz w wykonaniu tej umowy nabywca ponadto wzniesie
takze drugie pietro tegoz budynku mieszkalnego, ktore w catosci bedzie zajete
przez niego (pkt Il umowy). Kupujgcy zobowigzat sie wtasnym kosztem i staraniem
wznies¢ dla zbywcow pierwsze pietro budynku mieszkalnego w terminie do jednego
roku od dnia zawarcia umowy i odda¢ go w stanie surowym zamknietym, ze
Scianami dziatowymi, bez instalacji oraz wyrazit zgode na zastepcze wykonanie
tych robét na wtasny koszt przez inne osoby w przypadku nie dochowania tego

terminu (pkt IV umowy).

Analizujgc tres¢ powyzszych postanowien umowy, Sgd Okregowy podzielit
ocene Sadu pierwszej instancji, ze zgodnym zamiarem stron bylo przyjecie
rozwigzania, wedtug ktorego cata cena sprzedazy miata zosta¢ uregulowana przez
kupujgcego w formie naktadow na pierwsze i drugie pietro budynku mieszkalnego
znajdujgcego sie na nieruchomos$ci objetej wnioskiem. Wskazat, ze za takg
wyktadnig oswiadczen woli stron przemawia tres¢ zdania drugiego pkt Illl umowy
wskazujgcego, ze wzniesienie drugiego pietra nastgpi w wykonaniu umowy objetej
aktem notarialnym, bedgcej wytgcznie umowg sprzedazy, jak rowniez
zamieszczenie tego zapisu w jednym punkcie zawierajgcym okreslenie ceny
sprzedazy. W sSwietle tych postanowien, podziat swiadczenia nabywcy na dwa
zdania zawarte w spornym punkcie umowy, tj. wybudowanie pierwszego i drugiego
pietra, odnosi sie jedynie do ustalenia przez strony sposobu korzystania z tych

czesci budynku.

Sad Okregowy wskazat, Zze zamieszczenie w punkcie [V umowy
precyzyjnych ustalen co do wykonania tylko pierwszego pietra budynku nie zmienia
tresci oswiadczen stron zawartych w punktach poprzedzajgcych, ani nie pozostaje
Z nimi w sprzeczno$ci. Analizujgc tres¢ umowy mozna jedynie stwierdzi¢, ze strony
nie okreslity sposobu i terminu wykonania drugiego pietra budynku. Wnioskodawca
nie wykazat, aby zawart z uczestnikami postepowania inng umowe poza umowg
sprzedazy sporzgdzong w formie aktu notarialnego, badz tez, aby okolicznosci i cel
zawarcia tej umowy usprawiedliwiaty dokonanie odmiennej wyktadni wyrazonych

w niej oswiadczen woli. Z tego wzgledu nie moze skutecznie domagac sie zwrotu



rownowartosci naktadow dokonanych w wykonaniu obowigzku zapfaty ceny

nabycia udziatu w nieruchomosci.

W skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach okreslonych w art. 3983
§ 1 k.p.c. wnioskodawca podnidst zarzuty naruszenia: art. 65 § 11 2, 158 w zwigzku
z art. 73 § 2 k.c., art. 65 § 1 i 2 w zwigzku z art. 353! 535 i 536 k.c. przez ich
niewtasciwe zastosowanie oraz art. 382 w zw. z art. 391 § 1, art. 229 k.p.c.
w zwigzku z art. 6 k.c., art. 328 § 2 i art. 618 k.p.c. Wnidst o uchylenie zaskarzonego
postanowienia W catosci oraz zmiang postanowienia Sgdu Rejonowego w catosci —
z wytgczeniem rozstrzygniecia znoszgcego czesciowo wspotwtasnos¢ — przez
pominiecie obowigzku sptaty na rzecz uczestnikow postepowania, ewentualnie
0 uchylenie zaskarzonego postanowienia w catosci i przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznania Sgdowi drugiej instanciji.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng uczestniczka postepowania J.P. wniosta

0 jej odrzucenie, bgdz tez oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Okregowy trafnie zauwazyt, Zze kluczowe znaczenie dla oceny
zasadnosci zgdan zgtoszonych we wniosku o zniesienie wspotwtasnosci ma
wyktadnia tresci oswiadczen woli wyrazonych przez wnioskodawce i uczestnikow
postepowania w zawartej przez nich w dniu 8 grudnia 1989 r. umowie sprzedazy
utamkowej czesci nieruchomos$ci objetej tym wnioskiem. Wnioskodawca maogtby
bowiem skutecznie domagac sie sptaty z tytutu rozliczenia tylko takich poniesionych
naktadéw, ktore poczynit w zakresie wykraczajgcym poza ustalong cene nabycia
udziatu. Wychodzagc z tego prawidiowego zatozenia, Sgd Okregowy dokonat
wyktadni oswiadczen woli stron wymienionej umowy w sposéb wadliwy, nie

pozwalajgcy odmowic stusznosci skardze kasacyjnej.

Sad Okregowy uznat, ze postanowienia zawarte w punktach Il i IV umowy
sg jednoznaczne i odzwierciedlajg w sposdb nie budzgcy watpliwosci zamiar stron
objecia Swiadczeniem na poczet ceny nabycia udzialu w prawie wilasnosci
nieruchomosci wybudowanie przez kupujgcego (wnioskodawce) na wiasny koszt

dwoch kondygnacji budynku mieszkalnego posadowionego na tej nieruchomosci.



Wskazat przy tym, ze wprawdzie z punktu widzenia dyrektyw wyktadni oswiadczen
woli konstytuujgcych umowe wyktadnia jezykowa nie ma priorytetowego znaczenia
(art. 65 § 2 k.c.), jednakze zgromadzony w sprawie materiat dowodowy nie pozwala
odczytaé rzeczywistej woli stron odmiennie, niz to wynika z analizy jednoznacznych
zapiséw umowy. Nie ma bowiem przestanek do stwierdzenia, ze takie rozumienie

oswiadczen woli stron pozostawatoby w kolizji z ich zamiarem i celem zawieranej
umowy.

Przytoczone wyzej rozumowanie mogtoby wskazywa¢ na to, ze Sad
Okregowy uwzglednit objasnione w orzecznictwie Sgadu Najwyzszego zasady
dokonywania wyktadni o$wiadczen woli wyrazonych w umowie, biorgc pod uwage
w pierwszym rzedzie zamiar stron i cel umowy, a w dalszej kolejnosci — jej
dostowne brzmienie (por. m.in. wyroki z 8 czerwca 1999 r., Il CKN 379/98, OSNC
2000, nr 1, poz. 10i z 7 grudnia 2000 r., Il CKN 351/00, OSNC 2001, nr 6, poz. 95).
Whiosek taki bytby jednak tylko pozornie poprawny, gdyz w istocie Sgd Okregowy
uchylit sie od zbadania tresci oswiadczen woli stron w ptaszczyznie pierwszego
z wymienionych kryteriow. Co wiecej, nie ustalit w ogdle zgodnego zamiaru stron
I celu zawieranej umowy przyjmujac, ze zgromadzony w sprawie materiat nie daje
ku temu dostatecznej podstawy. Trafnie zarzucit skarzgcy, ze wadliwosc¢ takiego
rozumowania wynika zarbwno z pominiecia stanowiska prezentowanego w sprawie
przez uczestnikow postepowania, ktérzy w sktadanych przez siebie licznych
pismach procesowych nie twierdzili, Ze na poczet catej ceny nabycia utamkowej
czesci nieruchomos$ci wnioskodawca miat wybudowaé réwniez drugie pietro

budynku, jak i z samego literalnego brzmienia postanowieh umowy.

W punkcie Ill umowy przewidziano, ze cata cena zostanie zaptacona przez
kupujgcego w formie nakladéw na pietro budynku, ktére po wybudowaniu zajmg
sprzedajacy, w punkcie IV zas — iz kupujgcy zobowigzuje sie wtasnym kosztem
wznies¢ dla zbywcdw pierwsze pietro. Nawet jezykowa interpretacja tych zapiséw
nie usprawiedliwia wnioskéw wysnutych przez Sad Okregowy. Trudno bowiem
zgodzi¢ sie z oceng, ze punkt Il umowy — w Swietle takiego jego brzmienia — mégt
odnosic¢ sie tylko do sposobu uiszczenia ceny nabycia udziatu we wspétwlasnosci,
skoro precyzowat on wyraznie, co i dla kogo ma wybudowaé nabywca tytutem

uiszczenia catej ceny. Miato to byC jedno pietro w catosci przeznaczone dla



sprzedajgcych. Uzycie przez strony liczby pojedynczej (,pietro”) nie przemawia za
wnioskiem, ze w zakres catej ceny miato wchodzi¢ wybudowanie takze drugiego
pietra. Wzniesienie pietra ,dla zbywcoéw” miato sie odbyé — co podkresliono
w punkcie IV — ,wlasnym kosztem i staraniem” kupujgcego (wnioskodawcy).
A zatem w oparciu o dyrektywy wykfadni jezykowej nie sposdb zaaprobowac
wniosku, ze wybudowanie drugiego pietra miato stanowi¢ zaptate za nabycie

udziatu w nieruchomosci.

Wbrew stanowisku Sgdu Okregowego, oceny tej nie podwaza — co trafnie
zarzucit skarzgcy — tre$¢ zdania drugiego punktu I[lI umowy, wedle ktérego
nabywca w wykonaniu umowy zobowigzat sie wznie$¢ takze drugie pietro budynku
i nastepnie zajg¢ je w catosci. Zapis ten moze wskazywaé na — dozwolone
w $wietle art. 353" k.c. — uzgodnienie przez strony, ze nabywca udziatu
(wnioskodawca) nabedzie wskutek wykonania umowy, czyli wybudowania
pierwszego pietra, prawo do wzniesienia drugiego pietra i korzystania z tej czesci
budynku. Za wnioskiem takim przemawia postanowienie zdania pierwszego punktu
Il umowy, zastrzegajgcego wyraznie, ze catg ceng nabycia udziatu bedg naktady

na pietro przeznaczone dla sprzedajgcych i ostatecznie przez nich zajete.

Ograniczenie sie przez Sad Okregowy do jezykowej wyktadni umowy z dnia
8 grudnia 1989 r., dokonanie interpretacji zawartych w niej postanowien
z naruszeniem zasad semantyki oraz zaniechanie proby odczytania woli stron
w szerszym kontekscie, uwzgledniajgcym — wynikajgcy ze zgromadzonego
w sprawie materiatlu — zgodny zamiar stron i cel zawartej przez nie umowy, nie
pozwala skutecznie odeprze¢ podniesionych w skardze zarzutéw naruszenia prawa

procesowego i materialnego.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398™ k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.



