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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 marca 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Wiadystaw Pawlak

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa M. P.

przeciwko G. D.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 5 marca 2021 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 4 pazdziernika 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng.

UZASADNIENIE

Powdd M. P. pozwem z 6 listopada 2011 r. wnidst o zasgdzenie od G. D.
kwoty 33.600 zt z ustawowymi odsetkami od 1 listopada 2010 r. do 5 pazdziernika
2012 r., jako odpowiadajgcej 1/4 czynszu najmu pobranego przez pozwang w
latach 2001 i 2002 od os6b bedgcych najemcami lokali w budynku na rogu ulic S.



nr(...) 1 P.nr(...) wP., na nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg KW (...), ktérej
powod jest wspétwiascicielem. W pismie z 19 sierpnia 2013 r. rozszerzyt
powodztwo o kwote 36.000 tytutem przypadajgcej mu czesci pozytkow za lata
2003-2004, aw piSmie z 18 sierpnia 2016 r. rozszerzyt zgdanie do kwoty
128.935,32 zt, jako odpowiadajgcej 1/4 czesci pozytkdw uzyskanych z tej

nieruchomosci w okresie od 5 pazdziernika 2001 r. do 31 grudnia 2004 r.

Pozwana G. D. wniosta o oddalenie powddztwa z uwagi na przedawnienie
roszczenia. Zarzucita tez, ze nabyta przez zasiedzenie udziat powoda we wiasnosci
nieruchomosci oraz zaprzeczyta temu, by pobrata z nieruchomosci pozytki w takiej

wysokosci, na jakg wskazat powdd.

Wyrokiem z 6 kwietnia 2017 r. Sgd Okregowy w P. zasadzit od pozwanej na
rzecz powoda kwote 107.954,16 zt z ustawowymi odsetkami od kwoty 33.600 zt od
28 pazdziernika 2010 r. do 5 pazdziernika 2012 r., a w pozostatym zakresie oddalit

powodztwo.

Sad Okregowy ustalit, ze powdd na podstawie dziedziczenia jest
wspoétwtascicielem w % czesci nieruchomosci, ktérej dotyczy zgdanie pozwu.
Na nieruchomosci posadowiony jest budynek mieszkalny z 16 lokalami
mieszkalnymi oraz lokalem uzytkowym. W 1994 r. pozwana przejeta
administrowanie nieruchomoscig i od tego czasu pobiera czynsze od najemcow
lokali. Pomiedzy stronami nie byto umowy o administrowanie i zarzgdzanie
nieruchomos$cig. Pozwana nie rozliczata sie z pozostatymi wspotwiascicielami
z pozytkdw uzyskanych od najemcow. Powdd nie uczestniczyt w zyskach
Z nieruchomosci, ale tez nie ponosit zadnych wydatkow i ciezarow z nig zwigzanych,
nie zgdat dopuszczenia go do wspotposiadania nieruchomosci. W czasie, gdy
pozwana zarzagdzata nieruchomoscig przeprowadzone zostaty remonty, ktére
zwiekszaty jej warto$¢. Pomiedzy stronami nie zostato wszczete postepowanie o

zniesienie wspoétwitasnosci ani o ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci.

Whniosek pozwanej i innych wspotwiascicieli o zasiedzenie udziatu powoda

we wiasnosci nieruchomosci zostat prawomocnie oddalony.



11 pazdziernika 2010 r. powod wezwat pozwang do zaptaty kwoty 130.560 zt
tytutem 1/4 pozytkdw uzyskanych przez nig z tytutu czynszu najmu w okresie od
2000 do 2009 r. Pozwana odmowita rozliczenia uzyskiwanych pozytkow.
4 listopada 2010 r. powod wezwat pozwang do zaptaty kwoty 1.454.920 zt tytutem
1/4 pozytkdbw uzyskanych przez nig z nieruchomosci w latach 2000-2009,
a 4 pazdziernika 2011 r. skierowat do pozwanej wezwanie do proby ugodowe;.

Na posiedzeniu 17 listopada 2011 r. do ugody nie doszto.

W latach 2000-2004 wszystkie lokale w budynku na nieruchomosci byty
wynajmowane. W okresie od 5 pazdziernika 2001 r. do 31 grudnia 2004 r. pozwana
uzyskata z tytutu czynszu najmu lokali kwote 611.286 zt brutto. W tym samym
czasie z kwot uzyskiwanych z tytutu czynszu najmu dokonata wydatkéw na cele
zwigzane z nieruchomoscig w tgcznej wysokosci 179.469,30 zt. Uzyskany przez
nig dochod netto z nieruchomosci wynidst zatem 431.164 zt. Kwota pozytkdw
uzyskanych w okresie od 5 pazdziernika 2001 r. do 31 grudnia 2004 r.
przypadajgcych na udziat powoda we wilasnosci nieruchomosci wyniosta
107.954,16 zt.

Sad Okregowy przytoczyt art. 206 i 207 k.c. Stwierdzit, ze wydatki, o ktérych
mowa w art. 207 k.c. sg zwigzane z rzeczg wspolng, jezeli potrzeba ich poniesienia
wynika z normalnej eksploatacji i zasad prawidtowej gospodarki. W zakresie
regulacji tego przepisu mieszczg sie zaréwno wydatki konieczne, jak i uzyteczne,
chyba Ze te ostatnie stuzg dla wygody jednego lub kilku wspétwiascicieli i zostaty
poniesione tylko w jego (ich) interesie. Jednakze inwestycje (naktady) podnoszgce
wartos¢ rzeczy i majgce zwiekszyC osiggane z niej pozytki i przychody nalezg
z reguty do wydatkéw, ktére obcigzajg wszystkich wspotwtascicieli stosownie do
wielkosci ich udziatéw, chociazby nie byly niezbedne. Jezeli zostaty poniesione nie
przez wszystkich wspotwiascicieli, to nalezy je uwzgledni¢ przy rozliczeniu

z pozytkow i przychoddw.

Posiadanie, ktore wykracza poza uprawniony zakres, narusza ustawowo
uksztattowane stosunki miedzy wspotwiascicielami i powoduje powstanie roszczen
przewidzianych w art. 206 k.c., stuzgcych przywrdceniu naruszonej réwnowagi

w zakresie korzystania z rzeczy wspodlnej. Wspotwtasciciel, ktory korzysta z rzeczy,



wykraczajgc poza granice korzystania uprawnionego, powinien rozliczy¢ sie

z pozostatymi wspotwiascicielami z uzyskanych z tego tytutu korzysci.

Roszczenie o wyptacenie czesci pozytkdbw pobranych ponad udziat z rzeczy
wspolnej przez wspotwiasciciela zmierza do zasgdzenia konkretnej kwoty
pienieznej. Roszczenie to nie ma charakteru okresowego i nie wigze sie
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, a zatem przedawnia sie w terminie
okreslonym w art. 118 § 1 k.c. Pismem z 4 pazdziernika 2011 r. powdd wezwat
pozwang do proby ugodowej, a tym samym przerwat bieg przedawnienia
dochodzonych naleznosci. Sad Okregowy stwierdzit, ze roszczenie pierwotnie
zgtoszone przez powoda byto przedawnione za okres do 5 pazdziernika 2001 r.,
ale powdd zmienit zgdanie i ostatecznie objgt nim nieprzedawnione roszczenie

obejmujgce okres od 5 pazdziernika 2001 r. do 31 grudnia 2004 r.

Podstawg roszczenia odsetkowego byt art. 481 k.c. w brzmieniu
obowigzujgcym do 31 grudnia 2015 r. W pozwie powdd oznaczyt date koncowag
roszczenia odsetkowego na dzien 5 pazdziernika 2012 r., a zgdania w tym zakresie

nie zmienit w oSwiadczeniu ztozonym 18 sierpnia 2016 r.

Wyrokiem z 4 pazdziernika 2018 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje
pozwanego od wyroku Sgadu Okregowego z 6 kwietnia 2017 r. Sad Apelacyjny
zaakceptowat ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego i ocene prawng sprawy

przedstawiong przez ten Sad.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego z 4 pazdziernika 2018 r.
pozwana zarzucita, ze orzeczenie to zostalo wydane z naruszeniem prawa
materialnego, to jest: - art. 118 k.c. w zwigzku z art. 207 k.c. przez btedng
wyktadnie i uznanie, ze roszczenie o zwrot uzyskanych przez jednego ze
wspotwiascicieli nieruchomosci pozytkow i przychodow z rzeczy wspoélnej nie ma
charakteru roszczenia o swiadczenia okresowe, chociaz sktadajg sie one wytgcznie
z przychodéw uzyskanych z tytulu czynszu najmu (roszczeh okresowych),
co doprowadzito do btednego przyjecia, ze roszczenia powoda ulegty
przedawnieniu w terminie 10 lat od dnia ich wymagalnos$ci a nie w terminie 3 lat; -

art. 207 k.c. w zwigzku z art. 6 k.c. przez ich niewlasciwe zastosowanie i uznanie,



ze przepis pozwala na rozliczenie hipotetycznie uzyskanych pozytkow, ktére mogty
zostaC pobrane przez pozwang i ze ciezar dowodu rzeczywiscie uzyskanych

pozytkow i przychodow z rzeczy wspolnej spoczywat na pozwanej.

Pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i jego zmiane

przez oddalenie powodztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna jako nadzwyczajny $rodek zaskarzenia prawomocnych
orzeczen moze opieraCc sie tylko na tych podstawach, ktore ustawodawca
przewidziat w art. 3982 k.p.c., a obowigzkiem skarzacego jest ich przytoczenie
i uzasadnienie. Sprostanie temu wymaganiu jest osiggalne dla skarzgcego
w zwigzku z koniecznoscig dziatania w postepowaniu kasacyjnym z fachowym
petnomocnikiem, do ktérego nalezy sporzgdzenie i wniesienie skargi kasacyjnej.
Z art. 398 § 1 k.p.c. wynika, ze Sad Najwyzszy nie moze wyjs¢ poza sformutowane
przez skarzgcego podstawy powotane w skardze kasacyjnej i poszukiwac z urzedu
niewskazanych przez niego innych btedow w wyroku sgdu drugiej instancji lub
w postepowaniu przed tym sgdem. Skarga kasacyjna stuzy przy tym usunieciu
btedéw w wyktadni i stosowaniu prawa procesowego lub materialnego przez sady
powszechne, nie zas wyjasnianiu podstawy faktycznej wydawanych przez nie
orzeczen. Z tego powodu w art. 398° § 3 k.p.c. ustawodawca przyjat, ze podstawg
skargi kasacyjnej nie mogg by¢ zarzuty dotyczgce ustalenia faktéw lub oceny
dowoddw, a w art. 398 § 2 k.p.c. zastrzegt, iz Sgd Najwyzszy jest zwigzany
ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia.
Nie mogac bezposrednio zakwestionowac¢ ustalen faktycznych dokonanych
w sprawie, w ramach drugiej podstawy kasacyjnej strona moze jednak wskazac na
takie uchybienia przepisom o postepowaniu, ktérych popetnienie przez sad mogto
doprowadzi¢ do wadliwego zrekonstruowania podstawy faktycznej rozstrzygniecia,

co sitg rzeczy moze mie¢€ wptyw na wynik sprawy.

W skardze kasacyjnej wniesionej w niniejszej sprawie pozwana nie zgtosita
zadnych zarzutéw naruszenia prawa procesowego przez Sad drugiej instancji, a to

oznacza, ze zaréwno postepowanie przed tym Sgdem, jak i jego wyniki odnoszace



sie do podstawy faktycznej rozstrzygniecia muszg by¢ uznane za punkt odniesienia
przy rozwazaniu zasadnosci zarzutow zgtoszonych przez nig w ramach pierwsze;

podstawy kasacyjnej.

Trafnie pozwana argumentuje, ze roszczenie przewidziane w art. 207 k.c.
ma za przedmiot nie te pozytki, ktére osoba korzystajgca z nieruchomosci wspdlnej
ponad przystugujacy jej udziat we wspotwtasnosci mogtaby uzyska¢ z rzeczy,
lecz pozytki faktycznie przez nig pobrane. Zarowno Sad pierwszej, jak i Sad drugie;
instancji orzekajgce w niniejszej sprawie tak wiasnie rozumiaty przedmiot
roszczenia wywodzonego z art. 207 k.c. Sad Okregowy podkreslit zresztg te
okolicznos¢ w motywach wyroku i odwotat sie do pogladu wyrazonego przez Sad
Najwyzszy w postanowieniu z 21 wrzesnia 2006 r., | CSK 128/06, nie publ.
Stanowczo przy tym stwierdzit, ze pozwana pobrata w okresie objetym zgdaniem
pozwu z tytutu czynszu za najem lokali we wspolnej nieruchomosci kwote 611.286
zt, od ktorej powinny podlega¢ odliczeniu wydatki, ktére poczynita na remonty
i utrzymanie rzeczy wspdlnej. To ustalenie zostato zaakceptowane przez Sad
Apelacyjny i musi tez sta¢ sie podstawg orzeczenia Sgdu Najwyzszego. Sady meriti
przyjety, ze okolicznos¢ powyzszg powinien wykaza¢ powdd takimi srodkami
dowodowymi, jakie byty mu dostepne w czasie trwania postepowania. Powdd, ktory
nie dysponowat dokumentacjg dotyczgcg administrowania nieruchomoscig w latach
2001-2004, wniost o przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego, na podstawie
ktérej miaty byC okreslone przychody, jakie nieruchomosS¢ przynosita oraz
poczynione na nig wydatki. Zadania wyznaczone biegtemu byly przy tym
dostosowane do danych o sposobie korzystania z poszczegdlnych lokali w budynku
na nieruchomosci, pozyskanych z innych zrédet dowodowych, i odniosty sie do
zarzutébw pozwanej, a Sad Okregowy zaakcentowat przy tym, ze przed
zamknieciem rozprawy strony nie zgtosity zadnych innych wnioskéw dowodowych
mogacych prowadzi¢ do odmiennych ustaleh niz wyprowadzone z dowodow, ktore

przeprowadzit.

Z przebiegu postepowania przed Sagdami meriti nie wynika zatem,
zeby Sady te roztozyly ciezar dowodzenia okolicznosci istotnych w sprawie

sprzecznie z art. 6 k.c.



Gdy chodzi o obowigzek rozliczenia pozytkéw pobieranych z nieruchomosci
wspolnej przez pozwang jako jej wspoétwiasciciela, to Sgd Apelacyjny przytoczyt
m.in. stanowisko wyrazone w uchwale Sadu Najwyzszego z 10 maja
2006 r., Il CZP 9/06 (OSNC 2007, nr 3, poz. 37), aktualne i powotywane takze
W pozniejszym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, w sSwietle ktorego - jezel
wspotwtasciciele nie ustalili w umowie pomiedzy nimi innych zasad zarzgdzania
wspolng nieruchomoscig i rozliczania sie z przychodow, jakie ta nieruchomosc
przynosi, to ten z nich, ktéry nig faktycznie zarzgdza ma obowigzek rozliczy¢ sie
z pozostatymi stosownie do wielkosci przystugujgcych im udziatbw w prawie,
a podstawg roszczenia o wyptacenie wspoétwitascicielowi przypadajgcej na niego
czesci pozytkow jest art. 207 k.c. Roszczenie przewidziane w tym przepisie
ma charakter majgtkowy i przedawnia sie w terminach okreslonych w art. 118 k.c.
W Swietle tego przepisu, krétszy trzyletni termin przedawnienia dotyczy roszczen
o Swiadczenia okresowe i roszczen zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci

gospodarczej.

Swiadczenie okresowe dotyczy pieniedzy lub rzeczy oznaczonych co do
gatunku, ktére ze wzgledu na charakter obowigzku cigzgcego na zobowigzanym
wobec wierzyciela w ramach tgczacego te podmioty stosunku prawnego ma byé
spetniane nie jednorazowo, lecz w sposOb powtarzajgcy sie w okreslonych
odstepach czasu. Roszczenie dotyczy swiadczenia okresowego wtedy, gdy nie
stanowi ono z goéry ustalonej catosci, cho¢by w terminowym stosunku prawnym
tgczgcym strony dato sie okresli€ pewng maksymalng wysokos¢ wszystkich
Swiadczen, jakie dluznik bedzie zobowigzany spetnic na rzecz wierzyciela
(np. najem zawarty na czas oznaczony). Charakter okresowy majg renty, czynsze,
wynagrodzenia ptatne w ustalonych przez strony okresach czasu. Jesli ani ustawa,
ani umowa stron nie nakfada na dluznika zobowigzanego wobec wierzyciela
do swiadczenia pieniedzy lub rzeczy oznaczonych co do gatunku powinnosci
spetniania tych sSwiadczeh z pewng cyklicznoscig, w wyznaczonych odstepach
czasu, natomiast obliguje go do jednorazowego zaspokojenia interesu wierzyciela
w oznaczonym terminie albo w terminie, ktéry wyznaczy wierzyciel przez wezwanie
do spetnienia Swiadczenia (art. 455 k.c.), to Swiadczenie z takiego stosunku

prawnego nie ma charakteru okresowego. Nie majg takiego charakteru roszczenia



0 wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy, w tym o wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy po wygasnieciu stosunku najmu lub dzierzawy (zob. uchwaty
Sadu Najwyzszego z 24 pazdziernika 1972 r., lll CZP 70/72, OSNCP 1973, nr 6,
poz. 102, z 18 kwietnia 1974 r., lll CZP 20/74, OSNCP 1974, nr 12, poz. 208,
postanowienie Sgdu Najwyzszego z 22 czerwca 2018 r., 1| CSK 497/17, nie publ.),
roszczenie wspotwtasciciela o zwrot naktadéw na nieruchomos¢ wspdling, ktére
powstaje i jest wymagalne z chwilg dokonania nakfadu (wyrok Sgdu Najwyzszego
z 18 sierpnia 2017 r., IV CSK 628/16, nie publ.), tak i samo roszczenie
0 wyptacenie pozytkdw, ktore jeden ze wspotwiascicieli nieruchomosci pobrat z niej
ponad swdj udziat (zob. postanowienie Sgadu Najwyzszego z 22 pazdziernika
2010 r., Il CSK 331/09, nie publ.), gdy upowaznienie do zarzgdzania przez niego
rzeczg wspolng, terminy, w ktorych bedzie dokonywat rozliczen i wyptacania
uprawnionym przypadajgcych im udziatbw w pozytkach nie sg oznaczone
w umowie przez wspotuprawnionych. Strony niniejszego postepowania nie
uzgodnity miedzy sobg ani tego, ze pozwana bedzie sprawowata faktyczny zarzad
nieruchomoscia, ani tez tego, na jakich zasadach i w jakich terminach bedzie
rozliczata sie z pozostatymi wspotwiascicielami. Nigdy tez pozwana w tym zakresie
nie stosowata jakich$ ustalonych przez samg siebie regut, ktore pozostali
wspotwiasciciele zaakceptowaliby chociaz milczaco. Swiadczenie, ktére pozwana
zobowigzana jest spetni¢ na rzecz powoda w zwigzku z tym, ze zazadat, aby
wyptacita mu przypadajgcg na jego udziat we wiasnosci nieruchomosci czesc
pobranych przez nig w okresie od 5 pazdziernika 2001 do konca 2004 r. pozytkéw
z nieruchomosci nie ma charakteru okresowego, nawet jesli na te pobrane pozytki
sktadaty sie bedgce $Swiadczeniami okresowymi czynsze za najem lokali
w budynku na nieruchomos$ci wspdlnej. Pozwana nie dzielita sie bowiem
z pozostatymi  wspotwtascicielami  pobranymi  czynszami stosownie do ich
udziatow w nieruchomosci wspaolnej i nie wyptacata im przypadajgcej na kazdego
wspotwiasciciela czesci pobranego czynszu, ale z gromadzonych do jednej puli
przychodoéw czynszowych pokrywata nastepnie wydatki na nieruchomos¢ wspding.
Zazgdane przez powoda sSwiadczenie nie jest zatem czescig czynszu najmu,
lecz niewydatkowanym na potrzeby nieruchomosci pozytkiem, jaki ta nieruchomos¢

przyniosta.



Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 3984 k.p.c., Sad Najwyzszy

orzekt, jak w sentenciji.
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