Sygn. akt | CSK 229/17

POSTANOWIENIE

Dnia 24 stycznia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Monika Koba (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk

SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku M.L.

przy uczestnictwie J.J., AJ., J.C., M.C., MW-Z.,, W.Z., H.Z., AZ., MM., MK,, JK,,
W.0., J.K-O.i M.O.

0 zniesienie wspotwtasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 24 stycznia 2018 r.,

skargi kasacyjnej uczestniczki postepowania A.J.

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 21 kwietnia 2016 r., sygn. akt XXVII Ca.../16,

uchyla pkt 2 zaskarzonego postanowienia w czesci oddalajacej
apelacje uczestniczki A.J. co do rozliczenia naktadéw o wartosci
157166,66 (sto piecdziesiat siedem tysiecy sto szescédziesiat
szes¢ 66/100) zt i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia

o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Whnioskodawczyni M.L-D. domagata sie zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci potozonej w W. przy ulicy D.[...], stanowigcej dziatke o powierzchni
666 m?, oznaczong w ewidencji gruntéw numerem [...]Jw obrebiel...], dla ktérej Sad
Rejonowy w W. prowadzi ksiege wieczystg nr [...], zbudowanej budynkiem
wielorodzinnym, przez ustanowienie odrebnej wlasnosci dwunastu lokali w sposéb
okreslony szczegétowo we wniosku. Jednoczesnie wniosta o wydanie lokalu-
strychu oraz zasgdzenie od uczestnikow A.A. i J.M.J. doptat na rzecz pozostatych
uczestnikéw, tj.: M. i J. C., J.K-O., M.O., MW-Z., W.Z., W.O., M.K., M.M., J.K., H.Z.
iA.Z.

Sad Rejonowy dla W. postanowieniem z dnia 12 listopada 2013 r. zniést
wspotwtasnosé nieruchomosci objetej wnioskiem przez ustanowienie - szczegdtowo
opisanych - dwunastu odrebnych lokali i przyznanie ich wnioskodawczyni oraz
uczestnikom wraz ze stosownymi udziatami w czesciach wspolnych, zasgdzit
solidarnie od matzonkéw A.A. i J.J. na rzecz wnioskodawczyni oraz uczestnikow - z
wyjatkiem M.M. i M.K. - doptaty, w tym na rzecz |. i J. matz. C. kwote 181 500,00 zt
z odsetkami ustawowymi w przypadku uchybienia terminowi ptatnosci i orzekt o

kosztach postepowania.

Sad Rejonowy ustalit, ze wnioskodawczyni i uczestnicy postepowania,
bedacy wspotwtascicielami nieruchomos¢ stanowigcej dziatke nr [...], wybudowali
na niej budynek mieszkalny wielorodzinny, trzykondygnacyjny z poddaszem
uzytkowym, w zabudowie szeregowej; kazdy z inwestorow finansowat budowe
czesciowo proporcjonalnie do udziatbw w nieruchomosci gruntowej i czesciowo
proporcjonalnie do wielkosci lokalu. W budynku urzgdzono dwanascie lokali,
ktére miaty sta¢ sie przedmiotem odrebnej wtasnosci inwestoréw. Zgodnie
Z porozumieniem zawartym w dniu 12 listopada 2001 r. stali sie oni posiadaczami
sfinansowanych przez siebie lokali; L.N., M.O., MW-Z., W.R., M.K., J.K., H.Z. i M.
k. zobowigzali sie przenies¢ odptatnie czes¢ swoich udziatdw w gruncie na rzecz
J.M.J. tak, aby odpowiadaty one proporcji powierzchni poszczegdlnych lokali
mieszkalnych. J. M.J. dokonat rozbudowy lokalu nr [...] usytuowanego na poddaszu,
powiekszajgc jego powierzchnie o 39,2 m. Decyzja z dnia 10 grudnia 2002 r.,
nr[...], Prezydent m. W zezwolit na uzytkowanie przedmiotowego budynku; decyzja

ta zostata utrzymana w mocy decyzjg Wojewody M. z dnia 24 marca 2003 r., nr [...].



Sad Rejonowy, dokonujgc zniesienia wspotwlasnosci przedmiotowej
nieruchomosci, miat na uwadze przepisy art. 21- 212 k.c., art. 621 - 622 k.p.c. oraz
art. 2 ust. 2, art. 3 ust. 1, art. 7 i art. 8 w zwigzku z art. 11 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2015 r., poz. 1892 ze zm.).
Wskazat, ze rozstrzygniecie to odpowiada stanowi posiadania poszczegdélnych
lokali oraz - wzasadzie - oczekiwaniom wnioskodawczyni i uczestnikow.
Wskazat, ze J.M.J., dokonujgc przebudowy przyznanego mu lokalu nr [...],
zwiekszyt jego powierzchnie, co spowodowato koniecznos¢ ustalenia
przypadajgcych mu wiekszych udziatbw w czesciach wspdlnych nieruchomosci.
Dokonujgc rozliczenia miedzy wspotwtascicielami, uwzglednit rdéznice miedzy
wartoscig przyznanych im lokali a wartoscig zwigzanych z nimi udziatéw

w nieruchomosci wspolne;j.

Sad Okregowy w W., na skutek apelacji A.A. i J.M.J., postanowieniem
zaskarzonym skargg kasacyjng zmienit postanowienie Sgdu Rejonowego w ten
sposob, ze obnizyt wysokos¢ doptat zasgdzonych od skarzgcych na rzecz
wnioskodawczyni oraz uczestnikow, z wyjgtkiem dotyczacym uczestnikow M.1 i J.

C.; oddalit apelacje w pozostatym zakresie i orzekt o kosztach postepowania.

Sad Okregowy ustalit - odmiennie niz uczynit to Sad Rejonowy - ze budynek
wybudowany na dziatce nr [...] zostat sfinansowany przez jej wspotwiascicieli
proporcjonalnie do wielkosci lokali, ktére miaty ostatecznie im przypasc.
W konsekwencji przyjat, ze kazdy z tych wspotwiascicieli otrzymat - w wyniku
zniesienia wspotwtasnosci - substytut swojego naktadu na nieruchomos¢ w postaci
lokalu, ktérego budowe sfinansowat; wspétwitasciciele ci korzystali z lokali w ramach
podziatu nieruchomosci quad usum. Nie ma zatem podstaw do uwzglednienia tych
naktadéw przy okresleniu wartosci nieruchomosci na uzytek rozliczenia
wspotwiascicieli z  tytutu zniesienia wspoétwlasnosci; rozliczenie to powinno
uwzgledniac jedynie réznice miedzy udziatem w gruncie, jaki przystugiwat kazdemu
ze wspotwtascicieli na podstawie umowy Kkupna-sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci a udziatem w nieruchomosci wspdélnej przyznanym wraz z odrebng

wiasnoscig lokalu.



Sad Okregowy uznat, ze wskazane zasady rozliczenia wspoétwiascicieli
z tytutu nakfadéw nie mogg byc¢ zastosowane wobec uczestnikéw J. i M. C., ktérzy
nabyli udziat w nieruchomosci juz zabudowanej. Roszczenie o zwrot naktadow ma
charakter zobowigzaniowy, a nie rzeczowy; matzonkowie J. mogliby je ewentualnie

skierowac przeciwko zbywcom nabytego przez nich udziatu w nieruchomosci.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach okreslonych w art. 398°
§1 k.p.c.,, uczestniczka A.A.J. wniosta o uchylenie postanowienia Sagdu
Okregowego w czesci oddalajgcej jej apelacje i przekazanie sprawy temu Sgdowi -

w tak oznaczonym zakresie - do ponownego rozpoznania.
W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej zarzucita naruszenie:

- art. 221 Kk.c. przez jego niezastosowanie przy rozliczeniu naktadow wobec
matzonkéw C. w sytuacji, w ktérej wiedzieli oni o zawartej przez wspétwiascicieli
umowie okreslajgcej sposdb korzystania z nieruchomosci wspolnej oraz zasady
ponoszenia na nig wydatkdow i nie zaprzeczali w postepowaniu przed Sgdem

pierwszej instancji, ze odpowiadajg za dtug z tytutu naktadéw, oraz

- art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie skutkujgce obcigzeniem skarzgcej i jej

meza podwdjng wartoscig naktadéw dokonanych na wspdlng nieruchomosc.

Drugg podstawe kasacyjng skarzgca wypetnita zarzutem naruszenie art. 232
w zwigzku z art. 3 k.p.c. przez niedopuszczenie z urzedu dowodu w postaci
przestuchania stron oraz tre$ci umowy nabycia przez matzonkéw C. udziatu w
nieruchomosci w celu ustalenia, czy doszto do przeniesienia roszczenia o zwrot

naktadéw przez zbywcow tego udziatu na nabywcow.

Uczestnicy M.C. i J.C. w odpowiedzi na skarge kasacyjng wniesli ojej

oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Z ustalen przyjetych za podstawe zaskarzonego postanowienia wynika,
ze wspotwtasciciele nieruchomosci objetej wnioskiem dokonali na nig naktadow
zgodnie z zawartg miedzy nimi umowg o0 podziale tej nieruchomosci quad usum.
Stusznie zatem Sad Okregowy przyjat - odwotujgc sie do stanowiska judykatury
(zob. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2012 r., V CSK



526/11, nie publ. - ze rozliczenie tych naktadéw przy zniesieniu wspotwlasnosci
powinno nastgpi¢ nie wedtug zasad okreslonych w art. 207 k.c., lecz stosownie do
postanowien umowy o podziale rzeczy do korzystania, tgczgcej wspotwiascicieli.
Trafnie przy tym zauwazyt, ze w przypadka zbycia udziatdw we wspotwtasnosci
konieczne jest rozwazenie, czy zasady okreslone w tej umowie - odnoszg skutek
takze wobec nabywcow. Umowy fgczgce wspotwitascicieli zasadniczo nie
wywotujg skutku wzgledem osob trzecich; powodujg jedynie powstanie roszczen
skutecznych miedzy wspotwiascicielami, ktérzy je zawarli. Artykut 221 rozszerza
jednak te skuteczno$¢ - pod pewnymi warunkami - takze wzgledem nabywcy
udziatu; moze on by¢ zwigzany postanowieniami umowg wspotwtascicieli, chociaz
W niej nie uczestniczyt, jezeli o nich wiedziat w chwili nabycia udziatu lub

z tatwoscig mogt sie dowiedziec.

Sad Okregowy, wychodzgc z tych prawidtowych zatozen, w sposob
witasciwy rozliczyt naktady miedzy wspotwtascicielami, ktorzy ich dokonali, na
podstawie regut przyjetych tgczacej ich umowie. Nie rozwazyt jednak w sposob
nalezyty, czy zasady te powinny okresla¢ rowniez rozliczenie skarzacych
z uczestnikami M.C. i J.C. Lakoniczne stwierdzenie w uzasadnieniu zaskarzonego
postanowienia, ze mozliwoSs¢ takg wylgcza nabycie przez wymienionych
uczestnikow udziatu we wspotwtasnosci dziatki nr [...] po wybudowaniu na niej
budynku wielorodzinnego, nie nawigzuje do przestanek warunkujgcych skutecznos¢
umowy wspoétwiascicieli nieruchomosci o podziale quoad usum wobec nabywcy
udziatu, przewidzianych w art. 221 k.c. Stanowisko matzonkéw C. w sprawie
niniejszej, oczekujgcych przyznania im prawa odrebnej wiasnosci lokalu nr [..],
uzywanego przez ich poprzedniczke prawng na podstawie umowy miedzy
wspotwiascicielami, moze wskazywaé na to, ze tres¢ tej umowy byta im - jako
nabywcom udziatu - znana. Dla wyjasnienia tej okolicznosci moze okazac sie
przydatna gtebsza analiza tresci umowy zbycia udziatu w nieruchomosci zawarta w
2004 r. miedzy LK. — N. amatz. M. i J. C., stanowigca podstawe
ustalen faktycznych. Brak stanowczych ustaleh w tym zakresie nie pozwala
skutecznie odeprze¢ zarzutow naruszenia wskazanych przez skarzgcego
przepisow prawa materialnego, zmierzajgcych do podwazenia zasadnosci

uwzglednienia w rozliczeniu miedzy wymienionymi uczestnikami naktadéw wartoSci



157166,66 zt. Czyni tez bezprzedmiotowym roztrzgsanie zarzutdw naruszenia

przepiséw postepowania podniesionych w odniesieniu do ustalen pominietych przy
wydawaniu zaskarzonego postanowienia.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. orzekt, jak

w sentenciji.

a.t



