Sygn. akt | CSK 405/18

POSTANOWIENIE

Dnia 11 czerwca 2019r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Marta Romanska
SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku [...], P. B., [...],

przy uczestnictwie B. P. i D. P.

0 zniesienie wspotwilasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 11 czerwca
2019,

skarg kasacyjnych uczestniczek B. P. i D. P.

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 5 pazdziernika 2017 r., sygn. akt V Ca [...],

1. uchyla zaskarzone postanowienie w punkcie 1.1),
co do oznaczenia podmiotu nabywajgcego lokal mieszkalny
oznaczony numerem 17 i zmienia podpunkt I.b) postanowienia
Sadu Rejonowego w W. z dnia 31 stycznia 2014 r. odnoszacy sie
do tego lokalu w ten sposéb, ze ustala, iz nabywa go w calosci
wraz z pomieszczeniem przynaleznym, balkonem i udziatami
w utamku 4453/334217 P. R. B,,



2. oddala skargi kasacyjne uczestniczek w zakresie, w ktérym
ich przedmiotem jest zaskarzenie postanowienia oddalajgcego
apelacje uczestniczek w czesci zaskarzajagcej zaniechanie
ustanowienia stuzebnosci gruntowej parkingu,

3. uchyla zaskarzone postanowienie w punkcie 1.3) tj. w czesci
zmieniajgcej podpunkt l.b) postanowienia Sadu Rejonowego
w W. z dnia 31 stycznia 2014 r. co do lokali uzytkowych U1 i U2,
a ponadto w czesci oddalajacej apelacje obydwu uczestniczek
(pkt 1l zaskarzonego postanowienia - z wylgczeniem czesci
objetej pkt 2. niniejszego postanowienia) oraz w czesci
orzekajagcej o kosztach postepowania (pkt Ill) i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w W. do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 31 stycznia 2014 r. Sad Rejonowy w W. zniost
wspotwtasnos¢ nieruchomosci potozonej w W. przy ul. [...], oznaczonej w ewidenciji
jako dziatki 192, 158/1, 194, 193, o powierzchni 2897 m?, zabudowanej
szesciokondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, w ten sposob,
ze ustanowit odrebng wtasnos¢ lokali mieszkalnych oznaczonych numerami 1-42
i lokalu uzytkowego oznaczonego numerem U3 wraz z odpowiednimi udziatami
w nieruchomosci wspélnej (pkt | a postanowienia), przyznat prawo do wydzielonych
lokali poszczegolnym wnioskodawcom i uczestniczkom, tj. osobom, ktorzy
zamieszkiwaty lokale mieszkalne lub korzystaty z lokalu uzytkowego (pkt | b
postanowienia), pozostate pomieszczenia znajdujgce sie w budynku pozostawit
jako elementy czesci wspodlnych nieruchomosci (pkt | ¢ postanowienia).
Sad stwierdzit, ze zniesienie wspotwtasnosci nastepuje bez obowigzku
dokonywania przez wspotwtascicieli wzajemnych sptat i doptat. Ponadto orzekt
o kosztach  postepowania, stosujgc zasade z art. 520 § 1 kp.c
Ustalit, ze wnioskodawcy oraz uczestniczki postepowania sg wpisanymi do ksiegi
wieczystej wspotwiascicielami nieruchomosci przy ul. [...]. Od dnia 20 czerwca
2000 r. obowigzuje miedzy nimi umowny podziat nieruchomosci quoad usum -
poszczegolnym wspotwiascicielom oddane zostalty do wytgcznego korzystania
zajmowane przez nich samodzielne lokale z piwnicami. Ponadto w budynku
znajdujg sie lokale uzytkowe U1, U2 i U3. Ten ostatni wykorzystujg osoby bedgce
wspoétwiascicielami nieruchomosci, natomiast lokale U1 i U2 sg wynajmowane,
awplywy zczynszu przeznaczane sg ha potrzeby zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci. Sad Rejonowy wyjasnit, ze zastosowat art. 211, 212 k.c. i nast. k.c.
oraz z art. 623 k.p.c., a takze art. 7 ust. 1 i art. 11 ust. 1 i2 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze
zm. - w wersji obowigzujgcej w dniu orzekania - dalej ustawa powotywana jest jako
,=U.W.l.”), uznajgc podziat fizyczny nieruchomosci pozostajgcej we wspotwtasnosci
przez wyodrebnienie nieruchomosci lokalowych za dopuszczalny i podstawowy
Sposob zniesienia jej wspotwitasnosci. Sad ustalit powierzchnie lokali na podstawie

zatgczonych do wypiséw z kartotek lokali, poniewaz biegty nie miat dostepu do



wszystkich lokali i cze$ciowo opierat sie na dokumentach. Do powierzchni lokali nie

wliczyt balkonow i loggii, uznajgc je za czesci konstrukciji i elewacji budynku.

Sad Rejonowy nie ustanowit jednak odrebnej wiasnosci lokali uzytkowych
Uli U2. Wyjasnit, ze stanowiska wnioskodawcéw i uczestniczek co do sposobu
uksztattowania statusu prawnego tych lokali byly rozbiezne; uczestniczki
domagaty sie ich pozostawienia we wspdétwlasnosci w dotychczasowych udziatach,
a wnioskodawcy - ich przyznania wspélnocie mieszkaniowej. Sad zwrdécit uwage, ze
celem postepowania o] Zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci
byto rozdysponowanie jej poszczegdlnych czesci pomiedzy wspotwiascicieli.
Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu z pozostawieniem jego wspotwtasnosSci
na dotychczasowych zasadach uznat za niemozliwe i niezgodne z celem zniesienia
wspotwlasnosci. Zwrdocit uwage, ze wszyscy uczestnicy postepowania zmierzali
do zachowania lokali uzytkowych U1 i U2 jako pomieszczen zarzgdzanych nadal
przez wszystkich wspotwtadcicieli, zapewniajgcych dochody na utrzymanie
przysztej nieruchomosci wspélnej. Sad uznat, ze ten zamyst moze zostac
zrealizowany przez witgczenie tych pomieszczen do czesci wspoélnej budynku, gdyz
definicja tego pojecia - zawarta w art. 3 ust 2 u.w.l. - jest nieprecyzyjna. Czescig
wspoblng mogg by¢é pomieszczenia, ktére nie zostang przypisane do innego lokalu
jako pomieszczenia przynalezne oraz nie zostang oddane do uzytku
poszczegolnych wspoétwiascicieli. Przysztg wspoiwtasnosé przymusowg tych
pomieszczen i powigzanie prawa do nich z prawem do poszczegodlnych odrebnych
lokali sgd uznat za korzystne, podczas gdy ich wyodrebnienie i pozostawienie
we wspotwtasnosci spowoduje komplikacje w wypadku zbycia lokalu mieszkalnego
bez udziatow w lokalach uzytkowych. Woéwczas wspoétwiascicielami tych lokali
mogtyby pozostawaé osoby nie wchodzgce w sktad wspdlnoty mieszkaniowe;,

co bytoby niezgodne z celem gospodarczym, jaki chcieli osiggng¢ wspotwtasciciele.

Udziaty wiascicieli lokali w prawie wiasnosci gruntu oraz czesciach
wspoélnych budynkéw Sad okreslit jako stosunek powierzchni uzytkowej kazdego

wyodrebnionego lokalu do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynkach.

W toku postepowania wnioskodawcy ztozyli wniosek o uregulowanie réwniez

sposobu korzystania przez wtascicieli poszczegdlnych lokali z nieruchomosci



wspolnej na cele parkingowe, a uczestniczki - o ustanowienie na ich rzecz, jako
przysztych wiascicielom odrebnego Ilokalu nr 23, stuzebnosci dotychczas
zajmowanego miejsca parkingowego, oznaczonego jako P21. Ostatecznie
wnioskodawcy wystgpili o niedokonywanie podziatu quoad usum parkingu.
Uczestniczki podtrzymaty zgdanie o ustanowienia dla nich stuzebnosci. Sgd ocenit
jednak, ze nieuregulowana sytuacja prawna dziatki nr [...], na ktérej znajdujg sie
m.in. stanowiska parkingowe, uniemozliwia aktualnie zapewnienie rownych praw do
miejsc postojowych dla wszystkich wspétwiascicieli. Sad zwrécit tez uwage,
ze wnioskodawcy ostatecznie cofneli wniosek o dokonanie podziatu do korzystania
w zakresie miejsc postojowych, wobec czego Sad nie orzekt o tym wniosku,
przyjmujgc, ze dalej pozostajg w mocy umowne zasady korzystania z parkingu
uksztaltowane i przestrzegane przez wspoiwtascicieli, w ramach ktorych

uczestniczki korzystajg z miejsca nr P21.

Sad nie orzekt o sptatach pomiedzy wspétwiascicielami, ani o zwrocie
wzajemnych naktaddw, przyjmujgc, ze te kwestie uzgodnione zostaty w notarialne;j

umowie z 20 czerwca 2000 r. o sposobie korzystania z nieruchomosci.

Sad Rejonowy nie orzekt tez o wniosku uczestniczek o zobowigzanie
cztonkdw zarzadu nieruchomosci do ztozenia rachunku ze sprawowania zarzadu,
przyjmujgc, ze - mimo wezwania - wniosek nie zostat nalezycie doprecyzowany, tak,
aby obejmowat ktéres z roszczen przewidzianych w art. 618 § 1 k.p.c. Zwrdcit
uwage, ze w toku postepowania wnioskodawcy ztozyli do akt dokumenty finansowe
dotyczace zarzagdu, jednak uczestniczki - mimo korzystania z fachowej pomocy
prawnej - nie wskazaty konkretnych roszczen majgtkowych. Sgd wskazat tez, iz art.
618 § 1 k.p.c. nie obejmuje roszczen wspoétwtasciciela wzgledem innego
wspoétwiasciciela o odszkodowanie z tytutu nieprawidtowego wykonywania zarzadu

nieruchomoscig wspoing.

Rozpoznajgc sprawe na skutek apelacji uczestniczek B. P. i D. P,
Sad Okregowy w W. nie stwierdzit zarzucanej niewaznosci postepowania
spowodowanej pozbawieniem B. P. moznosci obrony jej praw, jako skutku odmowy
przestuchania jej na podstawie art. 299 k.p.c. Sad nie dopatrzyt sie wadliwosci

procesowych postepowania pierwszoinstancyjnego i zwrdcit uwage na positkowy



charakter dowodu z przestuchania uczestnikow, ktoérego przeprowadzenie jest
dopuszczalne tylko wyjagtkowo, gdy za pomocg innych srodkow dowodowych nie
udato sie dostatecznie wyjasni¢ faktdw istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.
Odnoszgc sie do argumentdéw skarzgcej stwierdzit, ze przestuchanie nie ma na celu
umozliwienia uczestnikowi osobistego odniesienia sie do twierdzen i wywoddéw
strony przeciwnej. Zgromadzony materiat dowodowy uznat za wystarczajgcy do
rozstrzygniecia sprawy, zaznaczyt tez, ze skarzgca nie sprecyzowata, jakie

konkretnie fakty chciata wykaza¢ tym dowodem.

Pozostate zarzuty Sad odwotawczy uznat za czesciowo uzasadnione,
co spowodowato wydanie w dniu 5 pazdziernika 2017 r. postanowienia

Zzmieniajgcego orzeczenie Sgdu pierwszej instanciji.

Sad Okregowy zgodzit sie ze skarzgcymi, ze balkony i loggie stanowig
czesci sktadowe lokalu, gdyz w budynku, ktérego dotyczy postepowanie, stuzg
wytgcznie wtascicielom konkretnych lokali, a nie wszystkim wtascicielom
lokali wspdlnie. W konsekwencji doliczyt powierzchnie loggii (balkonu) do
powierzchni uzytkowej lokalu i odpowiednio zmienit opisy poszczegolnych lokali po
uzupetnieniu postepowania dowodowego opinig biegtego zawierajgcg tym
razem fizyczny obmiar wszystkich lokali mieszkalnych wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi i balkonami/loggiami oraz oparte na tych danych ustalenie udziatow
w nieruchomosci wspélnej przypadajgcych na poszczegédlne lokale stosownie do

wymagan art. 3 ust. 3 u.w.l.

Sad Okregowy podzielit takze zastrzezenia obu skarzgcych dotyczace
wigczenia lokali uzytkowych U1 i U2 do czesci wspdlnych nieruchomosci.
Uznal, ze lokale te spetniajg warunek samodzielnosci i nie stanowig czesci
wspolnej nieruchomosci, nalezy je wiec wyodrebnic. Nie stwierdzit jednak podstaw
do zarzadzenia ich sprzedazy licytacyjnej, o co wnosity skarzgce, uznajgc
takie rozstrzygniecie za niekorzystne ekonomicznie dla wspotwiascicieli.
Za racjonalne rozwigzanie konfliktu o sposéb uksztattowania prawa do tych lokali
uznat ustanowienie ich odrebnej wtasnosci, ktéra bedzie przystugiwa¢ wszystkim
wiascicielom lokali mieszkalnych stosownie do ich udziatéw i takiej zmiany dokonat

w orzeczeniu Sgdu Rejonowego. Ocenit, ze lokalami bedzie mogta zarzadzaé



wspolnota mieszkaniowa, a uzyskane z nich przychody, bedg mogty zostac
spozytkowane na ustalone przez wspdlnote cele i kontrolowane w sposéb

przewidziany w ustawie o wiasnosci lokali.

Sad drugiej instancji nie uwzglednit natomiast zarzutow kwestionujgcych
prawidtowos¢ odmowy rozliczenia przez Sgd Rejonowy kosztéw zarzadu wspolng
nieruchomoscig. Zgodzit sie z Sgdem Rejonowym, Zze wniosek uczestniczek
zostat sformutowany niejasno. Zaznaczyt tez, ze cze$¢ nieruchomosci - jako
nieruchomos¢ wspodlna - nadal pozostanie we wspoétwltasnosci przymusowej
dotychczasowych wspétwiascicieli i wspétwlasnosé ta bedzie trwata dopoty, dopdki
istniata bedzie odrebna wtasnos¢ lokali. Taki stan, zdaniem Sagdu drugiej instanciji,
nie uzasadnia zasgdzania na rzecz wspotwtascicieli sptat ani doptat w zwigzku
z ustanowieniem odrebnej wtasnosci lokali. Wspotwtasnoscig wszystkich wiascicieli
lokali mieszkalnych pozostaty réwniez lokale uzytkowe U1 i U2, wiec i w tym

wypadku nie byto potrzeby rozliczen miedzy wspotwiascicielami.

Sad Okregowy nie stwierdzit tez wadliwosci odmowy ustanowienia
stuzebnosci gruntowej miejsca postojowego na rzecz uczestniczek. Wskazat,
ze nieprawidtowe bytoby uregulowanie tego zagadnienia tylko w odniesieniu do
nich, zas wobec niewyjasnienia statusu prawnego dziatki nr [...] niemozliwe byto
catosciowe rozdysponowanie stanowisk parkingowych. Podtrzymat nadto argument
Sadu Rejonowego, ze skoro wnioskodawcy cofneli wniosek o dokonanie podziatu
nieruchomos$ci wspodlnej do korzystania na cele parkingowe - w mocy pozostaty
postanowienia umowy wspotwiascicieli dotychczas porzadkujgcej sprawy
parkowania pojazdow. Ocenit, ze dziataniem priorytetowym byto ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokali, ktére spowoduje powstanie wspolnoty i umozliwi takze
prawidiowe zarzgdzanie nieruchomos$cig wspolng. Stuzebnosci gruntowe bedg
mogty natomiast zosta¢ uksztattowane w innym postepowaniu, po wyjasnieniu

statusu dziatki nr[...].

W pozostatym zakresie obie apelacje zostaty oddalone. Orzeczenie
o kosztach dotychczasowego postepowania Sad odwotawczy uzasadnit trescig
art. 520 § 1 k.p.c.



Uczestniczki D. P. i B. P. wniosty skargi kasacyjne od postanowienia Sgdu

Okregowego.

Uczestniczka D. P. ograniczyta zaskarzenie do czesci postanowienia Sgdu
Okregowego, w ktorej Sad ten dokonat zmiany punktu la i Ib przez ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokali uzytkowych U1 i U2 oraz pozostawit je we wspotwtasnosci
wszystkich wymienionych w postanowieniu wspotwiascicieli, a takze w czesci
oddalajgcej obie apelacje co do zgdania rachunku z zarzgdu rzeczg wspolng i
oparta skarge na obydwu podstawach z art. 3982 § 1 k.p.c. Zarzucita naruszenie
przepisow postepowania majgce istotny wptyw na wynik sprawy polegajgce na
niezastosowaniu art. 625 k.p.c. w zw. art. 623 k.p.c. i niezarzgdzeniu sprzedazy
publicznej lokali uzytkowych U1 i U2, a zamiast tego - wbrew wnioskom
whnioskodawcéw i uczestniczek - ustanowieniu odrebnej wiasnosci tych lokali
przystugujgcej we wspotwtasnosci wszystkim wiascicielom lokali; zarzucita takze
naruszenie art. 328 § 2 Kk.p.c. przez niewyjasnienie podstawy prawnej
postanowienia w zaskarzonej czesci. W ramach podstawy naruszenia prawa
materialnego skarzgca zakwestionowata wyktadnie art. 195 k.c. dopuszczajgcag
przyjecie, ze suma udziatbw w prawie wiasnosci nie musi stanowi¢ jednosci;
wyktadnie art. 208 k.c. przez uznanie, ze Zzgdanie rachunku z zarzgdu rzeczg
wspolng jest rownoznaczne z domaganiem sie przez uczestniczki sptat i dopfat, art.
211 i art. 212 § 2 k.c. przez przyjecie, ze zniesienie wspotwtasnosci lokali w
budynku mieszkalnym moze nastgpi¢ przez wyodrebnienie czesci tych lokali i
ustanowienie ich wspdtwtasnosci wbrew woli wszystkich uczestnikow postepowania,
oraz niezastosowanie art. 11 ust. 1 w zw. art. 8 u.w.l. wyrazajgce sie w
niewskazaniu w sentencji postanowienia jakim osobom jako wspoétwiascicielom

przyznane zostaty na wspotwtasnosé lokale U1 i U2.

W konkluzji uczestniczka D. P. wniosta o uchylenie postanowienia w
zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy Sgdowi drugiej instancji do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego lub o
orzeczenie co do istoty sprawy.

Natomiast uczestniczka postepowania B. P. zaskarzyta postanowienie Sgdu

Okregowego zaréwno w czesci pozostawiajgcej lokale uzytkowe U1 i U2 we



wspotwtasnosci  wszystkich  wymienionych w postanowieniu  wspotwtasciciel
stosownie do posiadanych przez nich udziatdbw w nieruchomosci wspolnej, ale
takze w catosci w zakresie oddalenia apelacji oraz co do kosztow postepowania.
Takze jej skarga zostata oparta na obydwu podstawach kasacyjnych. Naruszenia
przepisow postepowania upatrywata w uchybieniu art. 325 oraz art. 328 w zw. z art.
361 k.p.c. przez niewyjasnienie podstawy prawnej postanowienia; art. 316 k.p.c. w
zw. z art. 379 pkt 2 k.p.c. przez wydanie rozstrzygniecia wobec H. B., ktdra nie zyta
juz w chwili orzekania i nieuwzglednieniu zmiany podmiotowej w zakresie praw do
jej udziatu w dzielonej nieruchomosci oraz uchybieniu art. 512 § 1 k.p.c. przez
nieorzeczenie o zgdaniu ustanowienia stuzebnosci gruntowej korzystania z miejsca
parkingowego i niezniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci gruntowej na ktorej
znajdujg sie miejsca parkingowe z powotaniem sie na cofniecie wniosku przez
whnioskodawcdéw, mimo ze uczestniczka nie wyrazita zgody na cofniecie. Podstawe
naruszenia prawa materialnego skarzgca wypetnita zarzutami niewtasciwego
niezastosowania art. 210 § 1 zd. 1 k.c. w zw. z art. 212 § 2 k.c., polegajgcego na
zaniechaniu sprzedazy licytacyjnej lokali uzytkowych U1 i U2, oraz niewtasciwego
niezastosowania a takze btednej wyktadni art. 618 § 1 k.p.c. wyrazajgcego sie
oddaleniem Zzgdania uczestniczki zasgdzenia na jej rzecz kwoty 50 000 zt tytutem
pozytkow uzyskanych z tytutu czynszu najmu lokali U1 i U2, a nadto nieobjecie tym
przepisem roszczenh z tytutu zmniejszenia wartosci posiadanej rzeczy ani tez z
tytutu jej czesciowego zniszczenia, co spowodowato nieuwzglednienie roszczenia
powodki o zaptate kwoty 116 000 zt, wreszcie skarzgca zarzucita nieprawidtowg
wyktadnie art. 195 k.c. w zw. z art. 11 ust. 1 oraz art. 8 ust. 1 pkt 2 u.w.l.
prowadzgcg do przyjecia, ze suma udziatbw w prawie wilasnosci nie musi
odpowiada¢ jednosci w odniesieniu do ustanowionej wspotwtasnosci lokali
uzytkowych U1 i U2.

We wnioskach uczestniczka B. P. domagata sie uchylenia postanowien
Sadow obydwu instancji w zaskarzonej czesci i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania Sgdowi Rejonowemu, ewentualnie uchylenia postanowienia Sgdu
drugiej instancji w zaskarzonej czesci i wydania orzeczenia, co do istoty przez
zarzgdzenie sprzedazy lokali uzytkowych U1 i U2 oraz ustalenie zasady podziatu

sumy uzyskanej ze sprzedazy pomiedzy wnioskodawcéw i uczestniczki, wedtug ich
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udziatow w dotychczasowej wspotwtasnosci nieruchomosci oraz nakazanie osobom
wskazanym w pismie uczestniczek z dnia 28 stycznia 2013 r. ztozenia rachunku z
zarzadu rzeczg wspolng za okresy wskazane w tym pismie i za okres do 5

pazdziernika 2017 r.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng uczestniczki B. P. wnioskodawcy wnie$li
0 oddalenie tej skargi i zasgdzenie na ich rzecz zwrotu kosztow postepowania

kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W postepowaniu kasacyjnym w pierwszej kolejnosci wymaga wyjasnienia
czy postepowanie przed Sgdem Okregowym byto dotkniete niewaznoscig z uwagi
Smier¢ wnioskodawczyni H. B. w dniu 21 kwietnia 2014 r. Analiza dokumentow
zawartych w aktach sprawy wskazuje na to, ze Sad Okregowy zostat
poinformowany o smierci H. B., zawiesit z tego powodu postepowanie i podjat je z
udziatem jej nastepcy prawnego - syna P. R. B. (postanowienie Sadu Okregowego
z dnia 13 listopada 2014 r. - k.1121), ktéry takze wczesniej brat udziat
w postepowaniu (byt wspoétwiascicielem nieruchomosci wraz z matkg). Niewatpliwie
wiec nie doszto do niewaznosci postepowania ani z przyczyny wskazanej w art. 379
pkt 2 k.p.c. (brak zdolnosci sgdowej uczestniczki H. B.), ani z powodu niemoznosci
obrony swoich interesow przez P. B.. Jednakze zgodzi¢ sie nalezy ze skarzgcg
B.P., ze treS¢ postanowienia dotyczgca wyodrebnienia lokalu nr 17 jest
nieprawidtowa, poniewaz nie zawiera aktualnych w chwili orzekania danych
podmiotu, ktéremu przyznane zostato prawo odrebnej wtasnosci tego lokalu, mimo
ustalenia, ze osobg tg jest wytgcznie P. R. B. (k. 1051-1055 i 1108) - w tym wiec
zakresie zachodzity podstawy do zastosowania art. 398 k.p.c. i uchylenia przez
Sad Najwyzszy wadliwego rozstrzygniecia Sgdu Okregowego potgczonego z

wprowadzeniem do postanowienia Sgdu Rejonowego odpowiedniej zmiany.

Charakter ogolny ma takze zarzut naruszenia art. 325 w zw. z art. 328 i z art.
361 k.p.c. (skarga uczestniczki B. P.) i art. 328 § 2 k.p.c. (skarga uczestniczki D. P.),
odnoszgcy sie do niewyjasnienia w uzasadnieniu Sgdu Okregowego podstawy
prawnej rozstrzygniecia z przytoczeniem przepisdw prawa. Konstrukcyjnie zarzut

ten w obydwu skargach jest nieprawidtowy, gdyz powotuje przepisy odnoszgce sie
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do postepowania procesowego przed sgdem pierwszej instancji, podczas gdy
zaskarzenie dotyczy postanowienia Sadu odwotawczego, wydanego w
postepowaniu nieprocesowym. Rowniez - gdyby zostat skonstruowany prawidtowo,
tj. wskazywat takze uprawniajgcy do jego odpowiedniego stosowania art. 13 § 2 i
art. 391 § 1 k.p.c. - nie mogtby odniesc¢ skutku, poniewaz Sgd Okregowy w sposéb
jednoznaczny nawigzywat do rozstrzygniecia Sgdu Rejonowego, w znacznej czesci
akceptujgc jego wnioski, a w zakresie uwzgledniajgcym apelacje uczestniczek -
dokonujgc wyktadni przepisow powotanych przez Sgd Rejonowy i przytoczonych
w czesci sprawozdawczej uzasadnienia. Taka konstrukcja uzasadnienia nie jest
wzorcowa, jednak pozwalata na odtworzenie podstaw prawnych, ktore rozwazat
Sad Okregowy i przeprowadzenie kontroli prawidtowosci rozumowania.
Zagadnienie prawidtowosci procesu stosowania prawa podlega juz jednak ocenie

w granicach konkretnych zarzutow btedéw w wyktadni lub stosowaniu prawa.

Zaskarzenie rozstrzygniecia oddalajgcego apelacje uczestniczek w czesci
odnoszgcej sie do pominietego przez Sgd Rejonowy w postanowieniu wniosku
0 ustanowienie stuzebnosci gruntowej parkingu na nieruchomosci wspolnej, oparte
zostato na zarzucie naruszenia art. 512 § 1 k.p.c. poprzez uwzglednienie cofniecia
wniosku wnioskodawcow w czesci dotyczgcej dokonania podziatu do korzystania
Z nieruchomosci wspdlnej, mimo niewyrazenia przez uczestniczki przyzwolenia na
pominiecie tego zgdania. Rzeczywiscie, Sgd Rejonowy w uzasadnieniu powotat fakt
cofniecia przez wnioskodawcéw ich wniosku o uregulowanie kwestii parkowania
samochoddéw (k. 925 akt), jednak nie byta to jedyna przyczyna niewydania
postanowienia w tej kwestii. W pierwszej kolejnosci Sad pierwszej instancji wskazat
przeszkode merytoryczng do orzekania o miejscach parkingowych, za ktorg uznat
ulokowanie czesci parkingu na dziatce nr [...], ktérej stan prawny jest
nieuregulowany. Wyjasnit, ze wspotwtasciciele w przesztoSci umownie okreslili
miejsca parkingowe przypadajgce kazdemu z nich i taki sposob uporzgdkowania
sposobu korzystania z nieruchomosci jest wystarczajgcy. Sgd Okregowy podzielit to
stanowisko, wzmacniajgc argumentacje stwierdzeniem, ze czesciowe uregulowanie,
jedynie w odniesieniu do uczestniczek, kwestii miejsc parkingowych bytoby
niewtasciwe. Podkreslit tez mozliwosé pdzniejszego rozstrzygniecia o ustanowieniu

ewentualnych stuzebnosci gruntowych. Mimo wiec, ze cofniecie wniosku o podziat
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nieruchomosci wspdlnej do korzystania na cele parkingowe nie uprawniato Sgdu
do odstgpienia od orzekania w tym przedmiocie w braku zgody uczestniczek
(art. 512 § 1 k.p.c.), a takze wobec podtrzymywania przez nie wlasnego wniosku
o ustanowienie na ich rzecz stuzebnosci gruntowej, to niezakwestionowane
w postepowaniu kasacyjnym pozostajg wskazane przez Sgd Okregowy przeszkody
do catosciowego uksztattowania uprawnien przysziych wtascicieli odrebnych
lokali do poszczegdlnych miejsc do parkowania. Ponadto przedmiotem zaskarzenia
przez uczestniczki nie jest nieprzeprowadzenie nowego podzialu miejsc do
parkowania na przysztej nieruchomosci wspolnej pomiedzy witascicieli odrebnych
lokali (czego dotyczyto zgdanie wnioskodawcow), lecz nieustanowienie stuzebnosci
gruntowej parkingu jedynie na ich rzecz w zakresie dotychczas zajmowanego
miejsca, a w tym zakresie zarzut naruszenia art. 512 § 1 Kk.p.c. jest
bezprzedmiotowy, nie zostata natomiast wskazana Zadna alternatywna podstawa
podwazenia tego rozstrzygniecia (np. naruszenie odpowiednio stosowanego art.
212 § 1 zd. drugie k.c.), wobec czego Sad Najwyzszy w punkcie drugim wyroku

orzekt o oddaleniu skarg kasacyjnych w tym zakresie na podstawie art. 3984 k.p.c.

Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze podziat nieruchomosci wspdlnej quoad
usum jest dopuszczalny takze na gruncie art. 12 ust. 1 u.w.l. i stosowna umowa
moze zostac¢ zawarta nawet w sposob dorozumiany (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 16 wrzesnia 2015r., Il CSK 446/14, niepubl.), jednak
- wbrew stanowisku wyrazonemu w skardze - ani taki podziat, ani nawet
ustanowienie stuzebnosci gruntowych nie prowadzi do zniesienia przymusowej

wspotwiasnosci nieruchomosci wspolnej.
Czesciowo uzasadnione okazaty sie natomiast pozostate zarzuty.

Obydwie skarzgce kwestionujg sposéb rozstrzygniecia przez Sad Okregowy
o losach lokali uzytkowych U1 i U2. Nie podwazajg ich wyodrebnienia, ktore
stanowito orzeczenie zgodne z ich zgdaniami zawartymi w apelacjach, lecz sposob
zadysponowania prawem wiasnosci tych lokali. Podniesiony zarzut wadliwego
zaniechania sprzedazy tych lokali na podstawie art. 212 § 2 in fine k.c.,
a wiec stosownie do przepisdw kodeksu postepowania cywilnego, skarzgce

uzasadniajg, ze ani wnioskodawcy, ani one nie wyrazaty zgody na przyznanie
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im tych lokali na wspotwtasnosé, wobec czego jedynie takie rozwigzanie pozostaje
w zgodzie z art. 210, art. 211 i art. 212 § 2 k.c. Wprawdzie uczestniczki zaskarzyty
postanowienie Sgdu Rejonowego - domagajgc sie w apelacji takiego - co do
zasady, sposobu uregulowania praw do lokali U1 i U2, jaki przyjgt Sgd Okregowy
w zaskarzonym orzeczeniu, tj. przyznania tych lokali na wspotwtasnos¢ wszystkim
dotychczasowym wspétwiascicielom - jednak w koncowej fazie postepowania,
po przeprowadzeniu mediacji, w toku ktérych stanowisko takie wydawato sie
uzgodnione, lecz nie doszto do kompleksowego uregulowania wszystkich kwestii
spornych, uczestniczka D. P. w piSmie procesowym z dnia 8 wrzesnia 2017 r.
zmienita stanowisko i zazgdata sprzedazy lokali U1 i U2. Druga z uczestniczek
tozsame stanowisko wyrazita w zatgczniku do protokotu rozprawy (k. 1796 in.).
Whioskodawcy natomiast oswiadczyli, ze zdecydowanie sprzeciwiajg sie sprzedazy
lokali uzytkowych jako formie zniesienia wspotwltasnosci (nagranie rozprawy
apelacyjnej z dnia 11 wrze$nia 2017 r. - k. 1793 i zatgcznik do protokotu rozprawy -
k. 1810 i n.). Nie budzito przy tym watpliwosci, ze realizowanym przez
wspotwiascicieli od lat rozwigzaniem byto wynajmowanie obu lokali i przeznaczanie
dochodu z tego zrodta na potrzeby wspdlnej nieruchomosci, wobec czego
poszukiwali metody, ktéra pozwolitaby kontynuowac¢ dotychczasowy sposob
,<Zarabiania nieruchomosci na siebie”, w ramach majgcej powsta¢c wspdinoty
mieszkaniowej. Temu stuzy¢ miat zaakceptowany przez Sad pierwszej instancji
zamyst wigczenia lokali do cze$ci wspdlnych nieruchomosci, ktéry zakwestionowaty
uczestniczki w apelacjach, wskazujgc na proponowane przez siebie rozwigzanie,
by wyodrebni¢ obydwa lokale i przyzna¢ je na wspoétwtasnos¢ dotychczasowym
wspoétwtascicielom. Zgtoszone w koncowej fazie postepowania zgdanie sprzedazy
lokali U1 i U2 wigzato sie z odmowg zgody uczestniczek na uzyskanie praw do tych
lokali w ramach wspotwlasnosci. Z uwagi na to, ze przyznanie rzeczy na
wspotwtasnos¢ w ramach postepowania dziatowego wymaga zgody wszystkich
osoOb, ktére majg byC jej wspoétwiascicielami - brak zgody uczestniczek na takie
rozwigzanie powodowat, ze nie mogto zapasC orzeczenie przyznajgce
wyodrebnione lokale na wspétwlasno$¢ takze uczestniczkom. Sprzedaz licytacyjna
w pismiennictwie i orzecznictwie traktowana jest jako rozwigzanie ostateczne,

ktore sad powinien zastosowac¢, w wypadku, kiedy Zaden ze wspoétwiascicieli
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nie wyraza zgody na nabycie prawa wtasnosci lub gdy zainteresowany nabyciem
tego prawa nie ma mozliwosci uiszczenia sptaty innym wspoétwitascicielom. Wobec
zmiany stanowiska przez uczestniczki w koncowej fazie postepowania
i jednoznacznego sprzeciwu wnioskodawcéw przeciwko sprzedazy lokali,
konieczne byto ustalenie, czy w takim razie wnioskodawcy gotowi sg przejgc lokale
U1 i U2 na wspodtwtasnos¢ bez udziatu uczestniczek i z doptatg na ich rzecz, w
jakich udziatach miatoby to nastgpic i jakie doptaty przystugiwatyby uczestniczkom.
Ubocznie nalezy zwréci¢ uwage, ze gdyby nawet przyjac istnienie podstaw do
oddania obu lokali na wspdtwtasnoS¢ wszystkim wspotwiascicielom (takze
uczestniczkom) to i w tym wypadku udziaty zostaty okreslone nieprawidtowo, co
zarzuca w skardze kasacyjnej uczestniczka D. P.. Wszyscy wspotwtasciciele
akceptowali co najwyzej mozliwos¢ okreslenia udziatdw odpowiadajgcych stanowi
w ksiedze wieczystej, a wiec w dotychczas przystugujgcym im rozmiarze,
tymczasem Sgd Okregowy przyjat udziaty przypadajgce w nieruchomosci wspdinej
przysztym wiascicielom odrebnych nieruchomosci Ilokalowych, majgce inng
wielkos¢. Wspotwtasnosé lokali uzytkowych nie jest prawem zwigzanym z odrebng

wiasnoscig innych lokali, co mogtoby uzasadnia¢ dostosowanie udziatow.

Zgodzi¢ sie nalezy takze z zarzutami dotyczgcymi wadliwosci okreslenia
w zaskarzonym orzeczeniu podmiotow, ktorym zostaje przyznane prawo do
wyodrebnionych lokali uzytkowych przez zastosowanie formuty opisowej ,lokale
uzytkowe oznaczone numerami U1 i U2 pozostawi¢ we wspotwtasnosci wszystkich
wymienionych w postanowieniu wspotwtascicieli stosownie do posiadanych przez
nich udziatbw w nieruchomosci wspolnej”. Skarzgce stusznie zarzucity, ze nie
zostat w ten sposéb wypetniony wynikajgcy z art. 11 ust. 1 w zw. z art. 8 ust. 1 pkt.
2 u.w.l. obowigzek sprecyzowania oséb uzyskujgcych wtasnos¢ (wspdtwiasnosé)
wydzielonego lokalu, a w wypadku przyznania go na wspotwtasnos¢ - takze
oznaczenie udziatbw kazdego ze wspotwiascicieli w kazdym z tych lokali,
niezaleznie od okreslenia udziatu w nieruchomosci wspdlnej, jaki przystuguje
tacznie ich wspdtwitascicielom. Uzasadnienie zaskarzonego postanowienia nie
wyjasnia przyjetej zasady udziatu w prawach do obu lokali. Wszystkie te przyczyny

powodujg koniecznos¢ uchylenie zaskarzonego postanowienia w zakresie
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rozstrzygniecia o podziale odrebnych lokali uzytkowych i przekazanie sprawy w tej

czesci do ponownego rozpoznania.

Podnoszone przez skarzgce zarzuty dotyczgce ograniczenia w zaskarzonym
orzeczeniu kregu wspotwtascicieli, ktorym przypadajg lokale U1 i U2, do wiascicieli
wyodrebnionych lokali mieszkalnych, z pominieciem wspotwiascicieli lokalu
uzytkowego U3 nie sg uzasadnione w swietle tresci punktu |.3 zaskarzonego
postanowienia, jakkolwiek wzmianka o takim ograniczeniu zawarta w uzasadnieniu
moze budzi¢ watpliwosci, ktore powinny zosta¢ wyjasnione przy prawidtowym

okresleniu personaliow wspoétwiascicieli lokali.

Dalsze zarzuty uczestniczek dotyczg oddalenia ich apelacji w zakresie
rozliczeh zwigzanych z zarzgdem nieruchomoscig w okresie, kiedy pozostawata we
wspotwiasnosci. W tej kwestii powstaje podstawowe zagadnienie, co byto
przedmiotem orzeczenia Sgdu Okregowego w punkcie Il o brzmieniu ,oddali¢ obie
apelacje w pozostatym zakresie”. Zagadnienie zakresu zaskarzenia orzeczenia
Sadu Rejonowego podnosili wnioskodawcy w odpowiedzi na apelacje, wskazujac,
ze w postanowieniu z dnia 31 stycznia 2014 r. nie znalazto sie orzeczenie
0 zgdaniu ztozenia rachunku z zarzgdu, co swiadczy o nieistnieniu w tym zakresie
substratu zaskarzenia. Sagd Okregowy jednak, oddalajgc wniosek o uzupetnienie
swojego postanowienia z dnia 5 pazdziernika 2017 r., wyjasnit w uzasadnieniu
(k. 1845), ze w punkcie oddalajgcym obie apelacje w pozostatej czesci wyrazit
swoje stanowisko co do wniosku o rozliczenie kosztow zarzgdu nieruchomoscig
wspoélng. W uzasadnieniu Zzadnego z tych postanowien nie ma jednak
szczegotowych ustalen co do tego, jakie Zzgdania skarzgce zgtaszaty w toku
postepowania w zakresie rozliczenia kosztow dotychczasowego zarzadu
wspotwiasnoscia, jakie miaty zastrzezenia do przedstawionej dokumentacji i czy
dokumenty te pozwalaty obiektywnie na sformutowanie konkretnych roszczen
o rozliczenie pozytkow. ZwazyC przy tym nalezy, ze zagadnienie rozliczenia
kosztow byto przedmiotem postepowania dowodowego przed Sgdem Okregowym.
Sad ten, uwzgledniajgc wniosek uczestniczki B. P., przeprowadzit dowdd z opinii
biegtej ksiegowej ,w celu wzajemnego rozliczenia  wspoétwiascicieli
z tytutu posiadania rzeczy - ustalenia dochodéw jakie przynosita rzecz wspdlna

oraz kosztéw jej utrzymania w poszczegolnych latach” (postanowienie dowodowe
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- k. 1342). Niewatpliwie tez uczestniczka B. P. w dniu 25 lutego 2015 r. (k. 1233)
ztozyta wniosek o rozliczenie pozytkbw w wysokosci 160 000 zt w stosunku do
udziatow, wyjasniajgc, ze chodzi jej o pozytki, jakie przyniosta wspodlna
nieruchomo$¢ po wydaniu postanowienia przez Sad Rejonowy. W tego rodzaju
wypadku - ze wzgledu na zamykajgcy skutek postepowania dziatowego
przewidziany w art. 618 § 3 k.p.c. - dopuszczalne jest wystgpienie w postepowaniu
apelacyjnym z roszczeniem, ktore nie mogto by¢ zgtoszone przed sgdem pierwszej
instancji (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 1969 r., IIl CZP 34/69,
OSP 1970, z. 5 poz. 94). Zadanie wyptaty udzialu w pozytkach z rzeczy ma
charakter zblizony do roszczenia powtarzajgcego sie, dochodzonego za dalszy

okres w rozumieniu art. 383 k.p.c. in fine.

W tym samym pismie uczestniczka ta domagata sie ponadto przyznania jej
naleznego udziatu w kwocie 420000 zt. W koncowej fazie postepowania
odwotawczego obydwie uczestniczki domagaty sie za$ zasgdzenia z tytutu
pozytkow kwoty 50 000 zt, a ponadto kwoty 16 000 zt za zniszczenia i kradzieze

oraz 100 000 zt za zmniejszenie wartosci lokalu.

Uzasadnienie zaskarzonego postanowienia nie zawiera informacji
0 sposobie rozstrzygniecia o tych roszczeniach. Informuje tylko, ze roszczenie
odszkodowawcze nie moze by¢é dochodzone w postepowaniu dziatowym
- stwierdzenie to jednak dotyczy roszczen finansowych zgtoszonych w zwigzku
z remontem budynku, a nie z Zzgdaniem rozliczenia pozytkdéw. Zaakceptowanie
stanowiska Sgdu Rejonowego takze nie wyjasnia, jakie rozstrzygniecie orzeczenia
Sadu pierwszej instancji Sgd Okregowy poddat badaniu. Tymczasem zasada,
zgodnie z ktorg apelacja mozna zaskarza¢ takze rozstrzygniecie nieujete
w postanowieniu dziatowym odnosi sie jedynie do jego gtéwnego, obowigzkowego
przedmiotu, nie dotyczy natomiast tych roszczen wymienionych w art. 618 § 1 k.p.c.,
ktore mogg byc¢ rozpoznane tylko na wniosek zainteresowanego wspoétwiasciciela
ido ktorych nalezg wzajemne roszczenia wspoétwiascicieli z tytutu posiadania
rzeczy, obejmujgce takze zgdania przedstawienia rachunku z zarzadu i rozliczenia

sie z pozytkow.
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Pretensje finansowe uczestniczek zwigzane z remontem réwniez nie zostaty
omowione w uzasadnieniu w sposéb pozwalajgcy rozwazy¢ ich charakter
i kwalifikacje pod katem dopuszczalnosci ich dochodzenia w postepowaniu
0 zniesienie wspotwtasnosci. W konsekwencji niemozliwe okazato sie stanowcze
rozstrzygniecie zasadnosci podnoszonych przez uczestniczki zarzutow naruszenia
art. 618 § 1 k.p.c. i art. 208 k.c. i zaszla potrzeba uchylenia zaskarzonego
postanowienia w tej czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania na
podstawie art. 3981°§ 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Zwazywszy na dlugotrwatos¢ dotychczasowego postepowania i trudnosci
wynikajgce z coraz to nowych roszczen zwigzanych z decyzjami i czynnosciami
podejmowanymi przez wnioskodawcow, dysponujgcych przyttaczajgcg iloscig
udziatow a kontestowanych na wielu ptaszczyznach przez uczestniczki rozwazy¢
nalezatoby wydanie postanowienia czeSciowego w zakresie podziatu
nieruchomosci, co zamknetoby mozliwos¢ wigczania do postepowania kolejnych
roszczen z powotaniem sie na tres¢ art. 618 § 1 k.p.c. i uporzgdkowato stanowigcg
podstawe argumentacji uczestniczek kwestie prawidtowosci zasad wystepowania
przez wspoétwtascicieli w stosunkach prawnych z innymi podmiotami prywatnymi

i publicznymi.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego uzasadnia art. 39821 w zw.
zart. 391§ 1,art. 108 §2iart. 13 § 2 k.p.c.

[aw]



