Sygn. akt | CSKP 120/21

POSTANOWIENIE

Dnia 27 maja 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
SSN Maria Szulc

Protokolant Justyna Kosinska

w sprawie z wniosku A. S.

przy uczestnictwie O. S.

0 podziat majatku wspdlnego,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 27 maja 2021 r.,
skargi kasacyjnej uczestnika

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 5 pazdziernika 2018 r., sygn. akt IV Ca (...),

1. uchyla zaskarzone postanowienie w czesci oddalajgcej
apelacje od postanowienia Sadu Rejonowego w W. z dnia 14
czerwca 2017 r., sygn. akt VII Ns (...) w punkcie 2 (drugim) i w tym
zakresie przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w W. do
ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania
kasacyjnego;

2. w pozostatej czesci oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE



Sad Rejonowy w W. postanowieniem wstepnym i czesciowym z dnia 14
czerwca 2017 r. ustalit, ze udziaty w majgtku wspolnym bylych matzonkéw A. S. i O.
S. sg réwne i uznat, Zze roszczenie wnioskodawczyni A. S. o zobowigzanie
uczestnika O.S. do ztozenia oswiadczenia woli o przeniesieniu na jej rzecz udziatu
wynoszgcego 1/2 w prawie wiasnosci lokalu numer 2 przy ulicy (...) wW., dla
ktorego Sad Rejonowy w W. prowadzi ksiege wieczystg o numerze (...) wraz ze
zwigzanym z tym prawem udziatem w czesciach wspolnych budynku oraz prawie
witasnosci gruntu, na co wnioskodawczyni wyraza zgode, jest usprawiedliwione co
do zasady.

Sad Rejonowy ustalit, ze A. S. i O. S. zawarli zwigzek maitzenski w dniu 26
grudnia 1980 r. i pozostawali w matzenskiej wspdlnosci majgtkowej. Po zawarciu
zwigzku matzenskiego A. S. i O. S. zamieszkali u rodzicow wnioskodawczyni,
ktérzy nie pobierali od nich pieniedzy za wspolne zamieszkiwanie. Zwigzek
matzenski stron zostat rozwigzany przez rozwod bez orzekania o winie wyrokiem
Sgdu Wojewddzkiego w W. z dnia 22 grudnia 1998 r., ktéry uprawomocnit sie dnia
22 stycznia 1999 r.

W latach 70. XX wieku wspotwiascicielami nieruchomos$ci budynkowej przy
ul. (...), stanowigcej dziatke nr [...] w obrebie (...), dla ktorej Sad Rejonowy w W.
prowadzi ksiege wieczystg nr (...), byli: 0. S.,D.S.,D. Z.,H.R.,J. Z,J. C.iB. S.
Na dziatce znajdowat sie jednorodzinny dom mieszkalny, wybudowany pod koniec
XIX wieku, ktéry byt objety ochrong konserwatorskg. Byt on w bardzo ztym stanie
technicznym, od wielu lat nie byt wykorzystywany i nie nadawat sie do
zamieszkania. Pod koniec lat 70. XX wieku B. S. wraz z synami O. i D. podjeli
starania o przeprowadzenie przebudowy domu, w wyniku ktérej miaty powsta¢ dwa
odrebne lokale majgce stuzy¢ rodzinom D. S. i O. S. do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. W tym celu B. S. zlecit w 1977 r. przygotowanie inwentaryzacji i
projektu budowlanego, ktory w maju 1978 r. zostat przygotowany przez
uprawnionego architekta. Konserwator Zabytkow m. W. decyzjg z dnia 5 czerwca
1978 r. zezwolit na prowadzenie robét konserwatorskich w zabytkowym domu, a
decyzjg Naczelnika Dzielnicy z dnia 26 czerwca 1979 r. wydano zezwolenie na
wykonanie generalnego remontu domu. Dnia 31 pazdziernika 1979 r. D. S., O.S. i
B. S. zlozyli do Sadu Rejonowego w W. wniosek o zniesienie wspotwtasnosci
rzeczonej nieruchomosci przez ustanowienie odrebnej wilasnosci dwoch lokali.
W tej sprawie zostata sporzgdzona opinia biegtego sgdowego, ktéry stwierdzit
m.in., ze dom nie przedstawia wartosci uzytkowej wigkszej niz 10 % wartosci
.pierwotnej”, elementy konstrukcji i pokrycia drewnianego kwalifikujg sie do
rozbiérki, Sciany wewnetrzne z ceglty wymagajg catkowitej wymiany oraz niezbedne
jest podjecie dalszych licznych dziatan opisanych w opinii. Sgd Rejonowy w W.



postanowieniem z dnia 16 wrzesnia 1980 r. znidst wspotwtasnosSC rzeczonej
nieruchomosci w ten sposob, ze ustanowit odrebng wtasnos¢ dwoch lokali
mieszkalnych i przyznat na wytgczng wiasnos¢ D. S. lokal nr 1 i O.S. lokal nr 2.
Naczelnik Dzielnicy (...) decyzjg z dnia 3 lutego 1981 r. oddat nieruchomosc¢
gruntowg przy ul. (...) w uzytkowanie wieczyste D. S. i O.S. W wykonaniu tej
decyzji dnia 21 maja 1981 r. zawarto umowe ustanowienia uzytkowania
wieczystego. Decyzjg z 12 maja 2006 r. Prezydent m. W. orzekt o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci.

B. S. podejmowat liczne dziatania zwigzane z przygotowaniem inwestycji,
ktérg rozpoczeto w latach 1979-1980. W dniu 17 czerwca 1980 r.B. S., D.S.i O. S.
zawarli z wykonawcami umowe o dzieto na wykonanie szczegétowo wskazanych w
niej prac budowlanych. W 1981 r. Bank (...) przyznat kredyt O.S. i A. S. w kwocie
400 000 zt na kapitalny remont lokalu w matym budynku mieszkalnym.
Matzonkowie otrzymali tez kredyt dla miodych matzenstw. Do 1985 r. zostaty
wykonczone pomieszczenia na parterze i wtedy matzonkowie z dzie¢mi wprowadzili
sie do budynku. Wiekszo$¢ prac wykonywali specjalisci, jednak w znacznej czesci
wykonywali je takze osobiscie O. S. i A. S. Pokrywali tez oni koszty budowy,
materiatéw i prac wykonczeniowych z kredytéw oraz witasnych dochodow z pracy i
z dodatkowych zarobkow. Czes$¢ kosztow byta pokrywana przez ich rodziny.
Uczestnicy wprowadzili sie do domu w 1985 r. Do 1989 r. uczestnicy spfacili oba
kredyty. Majg dwoje dzieci: syna K. i corke K. Dzieci wymagaty leczenia, dlatego w
1987 r. O. S. wyjechat do Londynu, gdzie podjgt prace zarobkowg i probowat
zorganizowacé leczenie dla dzieci. Nastepnie w 1989 r. wyjechat do Stanow
Zjednoczonych, gdzie poczgtkowo przebywat sam, a w 1990 r. dotgczyta do niego
A. S. z dzieémi. W 1992 r. A.S. wrdcita z dzie¢mi do Polski i podjeta dalsze prace
wykonczeniowe klatek schodowych, strychu, przedpokoju i balkonu, ktéry zostat
zabudowany. A. S. pokryla koszty tych robét z wynagrodzenia za prace. Zmiany
wprowadzone w budynku przy ul. (...) byty na tyle donioste, ze w ich wyniku
powstat nowy obiekt budowlany, co wynika z opinii biegtego. W latach 90. XX wieku
relacje stron ulegaty pogorszeniu. O. S. zapraszat dzieci na wakacje i finansowat
bilety lotnicze oraz pobyt. Zdecydowat sie zosta¢ w Stanach Zjednoczonych ze
wzgledu na stanowisko A. S. oraz fakt, ze dzieci stron chciaty tam studiowac¢. W
1998 r. A. S. wniosta pozew o rozwdd.

Wiascicielem lokalu mieszkalnego nr 2 przy ul. (...) jest O. S. Zgodnie z
opinig biegtego, wartos¢ rynkowa tego lokalu wraz z udziatem w powierzchni
gruntu wynosi 1319717 zt, a z gruntem zajetym pod lokal i niezbednym do
korzystania z niego - 1 229 828 zi.

Sad Rejonowy, odnoszac sie do zgdania ustalenia nieréwnych udziatow
(art. 43 § 2 kr.0.), doszedt do przekonania, ze Zzgdania obydwojga
zainteresowanych ustalenia nierébwnych udziatdbw w majgtku wspdlnym nie



zastugujg na uwzglednienie, ani wnioskodawczyni, ani uczestnik postepowania nie
wykazali bowiem, aby w réoznym stopniu przyczyniali sie do powstania majatku
wspolnego. Uznat, ze nie jest spetniona przestanka ,waznych powoddw”. Wyniki
postepowania dowodowego nie potwierdzity Zzadnych nagannych zachowan
whnioskodawczyni bgdz uczestnika, ktére w Swietle zasad wspotzycia spotecznego
mogtyby przemawia¢ za okresleniem mniejszego udziatu w majgtku wspdlnym
ktéregokolwiek z nich.

Sad Rejonowy, uznajgc, ze roszczenie A.S. o zobowigzanie O.S. do zlozenia
oswiadczenia woli o przeniesieniu na jej rzecz udziatu wynoszgcego 1/2 w prawie
wiasnosci lokalu numer 2 przy ulicy (...) w W. wraz ze zwigzanym z tym prawem
udziatem w czesciach wspolnych budynku oraz prawie wiasnosci gruntu jest
usprawiedliwione co do zasady, przedstawit nastepujgce argumenty, szeroko
odwotujgc sie do orzecznictwa Sgdu Najwyzszego. Po pierwsze, w orzecznictwie
jednoznacznie dopuszcza sie stosowanie w postepowaniu dziatowym art. 231 § 1
k.c., przy czym odnosi sie to rowniez do podziatu majgtku wspdlnego bytych
matzonkéw. Po drugie, w orzecznictwie przyjmuje sie stosowanie art. 231 § 1 k.c.
takze na korzys¢ posiadacza, ktory wiada nieruchomoscia w zakresie prawa
uzytkowania wieczystego. Po trzecie, w orzecznictwie dopuszcza sie mozliwosc¢
traktowania matzonkéw jako samoistnych posiadaczy w wypadku budowy na
gruncie stanowigcym wiasno$¢ jednego z nich. W latach 1980-1995 A.S.
wspotposiadata wiec z mezem lokal nr 2 w takim zakresie jak witasciciel, a grunt
- w takim zakresie jak uzytkownik wieczysty. Po czwarte, wnioskodawczyni spetnia
przestanke dobrej wiary rozumianej jako btedne, ale usprawiedliwione przekonanie
posiadacza, ze przystuguje mu prawo, ktére wykonuje. W orzecznictwie od wielu lat
utrwalita sie rozszerzajgca wyktadnia przestanki dobrej wiary w rozumieniu art. 231
§ 1 k.c., zgodnie z ktdrg przepis ten moze by¢ stosowany moze by¢ stosowany na
korzys¢ posiadacza w ztej wierze, jezeli za traktowaniem go na réwni
z posiadaczem w dobrej wierze przemawiajg zasady wspoétzycia spotecznego.
Po pigte, zostata spetniona przestanka wzniesienia budynku przez A. S. i O.S.
Zrédtem finansowania inwestycji byty przede wszystkim $rodki nalezgce do majatku
wspdlnego bytych matzonkéw. Prace rekonstrukcyjne byty zas tak daleko
zaawansowane, ze w ich wyniku powstat nowy obiekt budowlany. W orzecznictwie
dopuszcza sie potraktowanie jako wzniesienia budynku nadbudowy albo
przebudowy, ale tylko wtedy, gdy w jej wyniku powstaje nowy obiekt,
nieporownanie drozszy od dotychczasowego obiektu budowlanego, co w niniejsze]
sprawie wynika z opinii biegtego w zakresie budownictwa. Po szoste, w
orzecznictwie wprawdzie wykluczono mozliwos¢ ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu na podstawie art. 231 § 1 k.c. (por. wyrok SN z 26 lipca 2000 r., | CKN
869/00, OSNC 2001, nr 1, poz. 15), zgdanie wnioskodawczyni nie dotyczy jednak
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu, ale przeniesienia udziatu w prawie
wiasnosci lokalu juz wyodrebnionego. Po siodme, w zakresie przestanki roznicy



wartosci dziatki i lokalu w realiach tej sprawy poréwnanie nie moze dotyczy¢
wartosci catego budynku, a jedynie lokalu nr 2 oraz czesci zajetej pod ten lokal
dziatki gruntu. Poréwnaniu powinna podlegac¢ warto$¢ gruntu znajdujgcego sie pod
budynkiem i wyznaczonej przez biegtego geodete jako niezbedna do korzystania
z lokalu nr 2 oraz wartosc tego lokalu. Wartos¢ tak opisanej czesci gruntu zostata
wyceniona na kwote 403 222 zt, a wartos¢ lokalu nr 2 wraz z gruntem zajetym pod
ten lokal i niezbednym do korzystania z niego - na kwote 1 229 828 zt. Nie mozna
podzieli¢ pogladu, jakoby brak wystepowania w obrocie lokali bez zwigzanych
z nimi udziatdbw w gruncie miat uzasadniaC wycene wartosci lokalu nr 2 przy
zastosowaniu metody odtworzeniowej stosownie do przepiséw ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2015 r. poz. 1774 ze zm.; dale;:
u.g.n.). Sad Rejonowy nie podzielit zarzutu uczestnika postepowania przedawnienia
roszczenia przewidzianego w art. 231 § 1 k.c., gdyz roszczenie to nie ulega
przedawnieniu (uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 18 marca 1968 r., Ill CZP 15/68,
OSNCP 1968, nr 8-9, poz. 138).

Uczestnik postepowania wniost apelacie od postanowienia Sadu
Rejonowego.

Sad Okregowy w W. postanowieniem z dnia 5 pazdziernika 2018 r. oddalit
apelacje. Podzielit ustalenia faktyczne i ocene dowoddéw dokonane przez Sad
Rejonowy, a takze oceny prawne tego Sadu. Wskazat, ze nieuzasadniony jest
zarzut, iz ,waznym powodem” w rozumieniu art. 43 § 2 k.r.o. jest dostarczenie
matzonce lokalu. Podkreslit, iz strony wspodlnie prowadzity prace budowlane w
budynku przy ul. [...] oraz troszczyly sie o zycie rodzinne i wychowanie dzieci.
Wyrazit przekonanie, ze catos¢ prac wykonanych w budynku przy ul. (...) polegata
na wymianie elementow konstrukcyjnych, a dokonane zmiany byty na tyle donioste,
ze w ich wyniku powstat nowy obiekt budowlany. Wskazat, ze kluczowym dowodem
dla ustalenia stanu budynku sprzed wykonanych prac jest opinia z dnia 10 czerwca
1980 r. wykonana przez biegtego sgdowego, ktory stwierdzit, ze budynek nie
przedstawia wartosci uzytkowej wiekszej niz 10% warto$ci pierwotnej. Uznat, ze w
tej sytuacji zostaly spetnione przestanki przewidziane w art. 231 § 1 k.c.
Opowiedziat sie za poglagdem dopuszczajgcym mozliwos¢ traktowania matzonkéw
jak samoistnych posiadaczy, réwniez w zakresie uzytkowania wieczystego gruntu.
Ocenit, ze w latach 1980-1995 A. S. wspoétposiadata z mezem lokal nr 2 w takim
zakresie jak witasciciel, a grunt - w takim zakresie jak uzytkownik wieczysty.
Zaznaczyt, ze istnienia dobrej wiary nie wyklucza sie w wypadkach, w ktérych
budowla zostata wzniesiona przez posiadacza samoistnego w ziej wierze, fj.
takiego, ktéry wiedziat lub powinien byt wiedziec€, Zze nie jest wiascicielem, jezeli za
traktowaniem tego posiadacza na réwni z posiadaczem w dobrej wierze
przemawiajg zasady wspofzycia spotecznego. Zauwazyt, ze skoro przestankg
roszczenia przewidzianego w art. 231 § 1 k.c. jest razgca dysproporcja pomiedzy
wartoscig budynku a warto$cig zajetej na ten cel dziatki, uwzglednieniu podlega



wartos¢ ,dziatki zajetej” przez inwestora, a nie cata nieruchomosc¢ wiasciciela.
Skonstatowat, ze, w tym zas zakresie zostata prawidtowo sporzgdzona opinia
biegtego geodety. Orzekt, Zze wobec tego, iz grunt moze by¢ wyceniony tylko
metodg rynkowg (a nie odtworzeniowq), co znajduje potwierdzenie w art. 135 ust. 3
u.g.n., to rowniez budynek, a niniejszej sprawie lokal nr 2, musiat by¢ wyceniany tg
samg metodg. Spostrzegt, ze zostata spetniona przestanka dysproporcji wartosci
lokalu i gruntu, nie budzi bowiem watpliwosci, iz przesgdza o tym zestawienie
wartosci gruntu i lokalu, a réznica miedzy kwotg 403 222 zt (wartos¢ gruntu) a
kwotg 826 606 zt (wartos¢ lokalu) jest ponad dwukrotna.

Uczestnik postepowania wniést skarge kasacyjng od postanowienia Sgdu
Okregowego, zaskarzajgc je w catosci oraz zarzucajgc naruszenie prawa
materialnego, mianowicie art. 231 § 1 k.c. w zwigzku z art 7 § 1 i 2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2020 r. poz. 1910 ze zm.;
dalej: ,u.w.l.”), art. 231 § 1 k.c. oraz art. 135§ 1, art. 151 § 1 i art. 153 § 3 u.g.n.,
art. 231 § 1 w zwigzku z art 5 k.c., art. 172 § 1 i art. 231 § 1 k.c., art. 231 § 1 k.c.
(samodzielnie) oraz art. 43 § 2 k.r.o., a takze naruszenie przepiséw postepowania,
mianowicie art. 162, 207, 217 i 227 w zwigzku z art. 278 - 291 i art. 380 k.p.c.
oraz art. 233 § 1 w zwigzku z art. 328 i 391 oraz art. 378 § 1 i art. 382 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zarzut naruszenia art. 231 § 1 k.c. w zwigzku z art. 7 § 1 i 2 u.w.l. dotyczy
ich niewtasciwego zastosowania polegajgcego na przyjeciu, ze na ich podstawie
uczestnik postepowania moze domagacC sie przeniesienia na jego rzecz prawa
wiasnosci (lub udziatu w tym prawie) lokalu mieszkalnego wraz ze zwigzanym z nim
udziatem w czesciach wspolnych budynku oraz prawie wiasnosci gruntu, co jest
niezgodne z literalnym brzmieniem art. 231 § 1 k.c. Wedilug tego przepisu,
samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktéry wznidst na powierzchni lub pod
powierzchnig gruntu budynek Iub inne urzgdzenie o wartosci przenoszgcej
znacznie wartos¢ zajetej na ten cel dziatki, moze zgdac, aby wiasciciel przeniést na
niego wtasnos¢ zajetej dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem. Przytoczony
przepis istotnie dotyczy wzniesienia budynku, a nie lokalu mieszkalnego. Definicje
takiego lokalu zawiera art. 2 ust. 2 u.w.l., zgodnie z ktérym samodzielnym lokalem
mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwatymi Scianami w obrebie
budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz
Z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Samodzielny lokal mieszkalny moze stanowi¢ odrebng nieruchomos¢ (art. 2 ust. 1
u.w.l.). Definicja nieruchomosci zostata zamieszczona w art. 46 § 1 k.c., stosownie
do ktérego nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny
przedmiot wiasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub
czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegolnych stanowig odrebny
od gruntu przedmiot wiasnosci. W przepisie tym enumeratywnie wymieniono trzy



rodzaje nieruchomosci: grunty, budynki i czesci budynkéw, pominieto natomiast
lokale. Zaktadajgc jednak racjonalnos¢ ustawodawcy, nalezy przyjac,
ze samodzielny lokal mieszkalny jest czescig budynku w rozumieniu art. 46 k.c.,
a taka jego kwalifikacja jest tez w petni zgodna z art. 2 ust. 2 u.w.l. W konkluzji
trzeba stwierdzi¢, ze skoro art. 231 § 1 k.c. odnosi sie do budowy budynku, nie ma
przeszkdéd do przyjecia, ze dotyczy on takze budowy czesci budynku (lokalu
bedgcego przedmiotem odrebnej wtasnosci).

Zarzut naruszenia art. 231 § 1 k.c. oraz art. 135§ 1, art. 151 § 1 i art. 153
§ 3 u.g.n. dotyczy ich btednej wyktadni polegajgcej na przyjeciu, iz uzyty w nim
termin ,wartoS¢ wzniesionego na powierzchni lub pod powierzchnig budynku lub
innego urzgdzenia” powinna by¢ wyliczona jako wartos¢ rynkowa owego budynku,
urzadzenia lub lokalu wraz ze zwigzanym z nim udziatem w prawie wtasnosci
nieruchomos$ci gruntowej (prawa uzytkowania wieczystego) a nie wartosc
odtworzeniowa, czyli rowna kosztom ich odtworzenia z uwzglednieniem stopnia
zuzycia w rozumieniu art. 151 § 2 u.g.n. Z zarzutem tym jest zwigzany zarzut
naruszenia przepisow postepowania, mianowicie art. 162, 207, 217 i 227 w zwigzku
z art. 278 - 291 i art. 380 k.p.c. dotyczgcy oddalenia na rozprawie w dniu 6 kwietnia
2017 r. - wniosku petnomocnika Uczestnika o przeprowadzenie uzupetniajgcego
dowodu z opinii biegtego ds. wyceny nieruchomosci na okolicznos¢ ustalenia
wartosci odtworzeniowej lokalu nr 2 przy ul. (...) w W., co spowodowato wyliczenie
owej wartos$ci w sposéb sprzeczny z art. 231 § 1 k.c. - bezposrednio przez Sad
Rejonowy, ktore to ustalenia wymagaty - podobnie jak ustalenie wartosci gruntu -
wiedzy specjalnej, a nastepnie - pomimo zaskarzenia w apelacji w trybie art. 380
k.p.c. - brak dopuszczenia rzeczonego dowodu przez Sgd Okregowy.

Odnoszac sie do tych zarzutéw, nalezy podkreslié, ze uczestnik pomija
regulacje przyjeta w art. 150 ust. 2 i 3 u.g.n., wedtug ktorych wartos¢ rynkowg
okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu,
a wartos¢ odtworzeniowg - dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na rodzaj, obecne
uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie mogg by¢ przedmiotem obrotu
rynkowego, a takze jezeli wymagajg tego przepisy szczegdlne. Jest za$ oczywiste,
ze zarowno prawo odrebnej wiasnosci lokalu, jak i prawo wiasnosci nieruchomosci
gruntowej oraz prawo uzytkowania wieczystego gruntu sg prawami zbywalnymi.
Poza tym w art. 231 § 1 k.c. jest mowa oczywiscie o wartosci rynkowe;j.

Czesciowo trafny jest natomiast zarzut naruszenia przepiséw postepowania,
cho¢ z innych przyczyn niz wskazane w skardze kasacyjnej. Na wstepie trzeba
zwrdoci¢ uwage na wystepujgce w niniejszej sprawie zagadnienie, jak nalezy
rozumieC pojecie ,zajetej na ten cel dziatki” (art. 231 § 1 k.c.) w sytuacji, gdy
zgdanie wnioskodawczyni zmierza do przeniesienia na jej rzecz przez uczestnika
udziatu wynoszgcego 1/2 w prawie wiasnosci lokalu numer 2 przy ulicy (...) w W. W
razie wyodrebnienia wtasnosci lokali wiascicielowi lokalu przystuguje udziat w



nieruchomosci wspolnej jako prawo zwigzane z wiasnoscig lokali (art. 3 ust. 1 zd. 1
u.w.l.), nieruchomosc¢ wspolng stanowi zas grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia,
ktore nie stuzg wylgcznie do uzytku wtascicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Budynek
przy ulicy (...) w W. znajduje sie na gruncie o powierzchni 1 059 m?. W budynku
tym zostata wyodrebniona wtasnos¢ dwoch lokali mieszkalnych. Z kazdym z nich
jest zwigzany udziat we wspotwtasnosci gruntu (poprzednio: we wspotuzytkowaniu
wieczystym gruntu) o powierzchni odpowiadajgcej 529,5 m?2.  Skoro
wnioskodawczyni dochodzi przeniesienia na nig udziatu wynoszgcego 1/2 w prawie
wiasnosci lokalu numer 2, to ,zajeta na ten cel dziatka” w rozumieniu art. 231 § 1
k.c. odpowiada powierzchni 264,75 m?2. Tymczasem bieglty A. Z. przyjgt jako
podstawe obliczenia wartosci dziatki zajetej pod budowe powierzchnie gruntu pod
budynkiem, tj. 210,89 m?. Takie rozwigzanie pozostaje w oczywistej sprzecznosci
z podstawowymi konstrukcjami ustawy o witasnosci lokali. Biegly okazat sie przy
tym o tyle niekonsekwentny, ze przedstawit dwie alternatywne metody obliczenia
wartosci prawa odrebnej wiasnosci lokalu nr 2: z uwzglednieniem powierzchni
gruntu 529,5 m? (prawidtowo) i 210,89 m? (nieprawidtowo). Przy ponownym
rozpoznawaniu niniejszej sprawy powstanie zatem koniecznos¢ sporzgdzenia
nowej opinii albo przynajmniej opinii uzupetniajgcej.

Zarzut naruszenia art. 231 § 1 w zwigzku z art. 117 § 1, art. 120 § 1, art. 223
i art. 336 k.c. dotyczy ich btednej wykfadni polegajacej na przyjeciu,
ze przewidziane w art. 231 § 1 k.c. roszczenie samoistnego posiadacza w dobrej
wierze nie ulega przedawnieniu ani nie wygasa. Zarzut ten jest oczywiscie nietrafny.
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego jednolicie przyjmuje sie, ze roszczenie
przewidziane w art. 231 § 1 k.c. nie ulega przedawnieniu (por. uchwata z dnia
18 marca 1968 r., Ill CZP 15/68, wyroki z dnia 15 stycznia 2009 r., | CSK 333/07,
niepubl., z dnia 21 czerwca 2011 r., | CSK 555/10, OSNC-ZD 2012, nr B, poz. 43
i zdnia 9 maja 2012 r., V CSK 236/11, IC 2013, nr 7-8). Przedmiotem rozbieznych
wypowiedzi byt natomiast problem przedawnienia roszczenia przewidzianego w art.
231 § 2 k.c. Jednakze Sad Najwyzszy przyjat w uchwale z dnia 16 maja 2019 r.,
[l CZP 109/18 (OSNC 2020, nr 3, poz. 24), ze roszczenie wiasciciela gruntu,
na ktérym wzniesiono budynek lub inne urzgdzenie o wartosci przenoszgcej
znacznie wartos¢ zajetej na ten cel dziatki, o nabycie przez posiadacza wtasnosci
dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem (art. 231 § 2 k.c.) nie ulega przedawnieniu.

Zarzut naruszenia art. 231 § 1 w zwigzku z art. 5 k.c. dotyczy jego btednej
wykfadni polegajgcej na przyjeciu, ze roszczenie przewidziane w art. 231 § 1 k.c.
przystuguje rowniez posiadaczowi samoistnemu w ztej wierze, jezeli przemawiajg
za tym - w szczegolnych okolicznosciach - wzgledy wspotzycia spotecznego,
w szczegolnosci okolicznos¢ poniesienia naktadow na budowe domu. Wedtug
uchwaty sktadu siedmiu sedzidw Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 1991 r.,
[l CZP 108/91 (OSNC 1992, nr 4, poz. 48), osoba, ktéra weszta w posiadanie
nieruchomos$ci na podstawie umowy majgcej na celu przeniesienie wiasnosci,



zawartej bez zachowania formy aktu notarialnego, nie jest samoistnym
posiadaczem w dobrej wierze. W uzasadnieniu uchwaty Sgd Najwyzszy wyjasnit
m.in., ze uzyte w art. 172 § 1 i art. 231 § 1 k.c. pojecia ,zta wiara” oraz ,dobra wiara”
nalezy rozumie¢ jednakowo. Jednakze w poézniejszym orzecznictwie Sadu
Najwyzszego trafnie przyjmuje sie, ze przyjete w uchwale sktadu siedmiu sedziéw
z dnia 6 grudnia 1991 r., lll CZP 108/91 rozumienie dobrej wiary nie wyklucza
stosowania, zgodnie z dotychczasowg utrwalong praktykg, art. 231 § 1 k.c.
w wypadkach, w ktorych budowla zostata wzniesiona przez posiadacza
samoistnego w ztej wierze, tj. takiego, ktory wiedziat lub powinien byt wiedziec,
ze nie jest wiascicielem, jezeli za traktowaniem tego posiadacza na réwni
z posiadaczem w dobrej wierze przemawiajg, ze wzgledu na szczegolne
okolicznosci sprawy, zasady wspétzycia spotecznego (wyrok z dnia 22 lutego
2001 r., Il CKN 297/00, niepubl.; zob. takze wyroki z dnia 20 maja 1997 r., || CKN
172/97, OSNC 1997, nr 12, poz. 196, z dnia 7 lipca 2004 r., | CK 20/04, niepubl.,
z dnia 26 kwietnia 2006 r., Il CSK 43/06, niepubl. i postanowienie z dnia 23 marca
2016 r., Il CSK 126/15, niepubl.).

Zarzut naruszenia art. 172 § 1 i art. 231 § 1 k.c. w zwigzku z art. 23 i 28!
k.r.o. dotyczy ich btednej wyktadni sprowadzajgcej sie do przyjecia, ze posiadanie
przez jednego matzonka nieruchomosci stanowigcej wytaczng wtasnosc¢ drugiego
matzonka ma charakter posiadania samoistnego, podczas gdy jest ono
posiadaniem zaleznym, wywodzgcym sie z praw i obowigzkow matzenskich,
uregulowanych w szczegolnosci w art. 23 i art. 28! k.r.0. Skarzgcy nie bierze jednak
pod uwage okolicznosci, ze w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przewaza poglgd
przeciwny (zob. uchwaty z dnia 11 marca 1985 r., Il CZP 7/85, OSNCP 1985, nr 11,
poz. 170 i z dnia 5 marca 2003 r., Il CZP 99/02, OSNC 2003, nr 12, poz. 159).

Kolejny zarzut naruszenia art. 231 § 1 k.c. dotyczy jego niewtasciwego
zastosowania sprowadzajgcego sie do braku ujecia w treSci zaskarzonego
postanowienia - wbrew wyraznemu brzmieniu przepisu - ze ewentualne
przeniesienie udziatu w prawie witasnosci lokalu ma nastgpi¢ za wynagrodzeniem.
Ten zarzut jest oczywiscie trafny. Przyznanie wiascicielowi odpowiedniego
wynagrodzenia nalezy bowiem do istoty roszczenia uregulowanego w art. 231 § 1
k.c., Sgdy meriti wydaty zas w niniejszej sprawie postanowienia nie tylko wstepne,
ale rowniez cze$ciowe (art. 317 1 318 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.).

Zarzut naruszenia art. 43 § 2 k.r.o. dotyczy jego niewtasciwego
zastosowania i przyjecia, ze dostarczanie matzonce - przez niemal caty okres
trwania matzenstwa - lokalu mieszkalnego nie jest ,waznym powodem”
uzasadniajgcym domagania sie ustalenia nierownych udziatbw w majgtku
wspoélnym. Nalezy w zwigzku z tym podkresli¢, ze Sad Rejonowy perfekcyjnie
uzasadnit, szeroko odwotujgc sie do orzecznictwa Sadu Najwyzszego, dlaczego nie
uwzglednit zgdan uczestnikow ustalenia nierownych udziatow w majgtku wspoinym.
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W orzecznictwie przyjmuje sie, ze ustalenie nierownych udziatéw jest dopuszczalne
w razie fgcznego wystgpienia dwoch przestanek, mianowicie przyczynienia sie
matzonkéw do powstania majgtku wspdlnego w réznym stopniu oraz istnienia
waznych powodow, ktore uzasadniajg ustalenie nierownych udziatow. Przestanki te
muszg wystgpic fgcznie i pozostajg do siebie w takim wzajemnym stosunku, ze
zadne ,wazne powody” nie stanowig podstawy takiego orzeczenia, jezeli stopien
przyczynienia sie matzonkéw do powstania majgtku wspolnego jest rowny,
a jednoczesnie nawet rozny stopien przyczynienia sie matzonkéw do powstania
tego majgtku nie stanowi podstawy ustalenia nierbwnych udziatéw, jezeli nie
przemawiajg za tym ,wazne powody”. Wyrdznienie tych dwoch przestanek sprawia,
ze sam nierowny stopien przyczynienia sie¢ matzonkéw do powstania majgtku
wspolnego nie moze by¢ uznany za wazny powdd w rozumieniu komentowanego
przepisu (postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 8 lutego 2018 r., Il CNP 11/17,
niepubl.). Trzeba tez zaznaczyc, ze uczestnik, formutujgc omawiany zarzut, okazat
sie niekonsekwentny, nie wzigt bowiem pod uwage okolicznosci, ze sam korzystat
nieodptatnie z mieszkania uzyczonego przez rodzicéw wnioskodawczyni.

Zarzut naruszenia przepiséw art. 233 § 1 w zwigzku z art. 328, art. 391 oraz
art. 378 § 1 i art. 382 k.p.c., dotyczy przejecia przez Sgd Okregowy za witasne
ustalen faktycznych Sadu Rejonowego, bez wiekszych merytorycznych rozwazan
w tej kwestii, w sytuacji, gdy zarzuty apelacji obejmowaty przede wszystkim
sprzecznos$c¢ ustalen Sgdu Rejonowego ze zgromadzonym materiatem dowodowym,
co spowodowato, ze zarzuty apelacyjne w tym zakresie nie zostaty rozpoznane.
Zarzut ten jest niedopuszczalny w postepowaniu kasacyjnym jako zmierzajgcy
do kwestionowania ustalenia faktow lub oceny dowodéw (art. 3982 § 3 k.p.c.).

Z przedstawionych powodow Sgd Najwyzszy na podstawie art. 39814

i art. 398%° § 1 k.p.c. orzekt, jak w senteng;ji.
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