Sygn. akt Il CSK 64/16

POSTANOWIENIE

Dnia 17 marca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Iwona Koper (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku J. D. i in,

przy uczestnictwie [...]

0 wpis w ksiedze wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 17 marca 2017 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow J. D., A. Dyrdy, A.S., A. K., B. M. i E. D.
od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 7 wrzesnia 2015 r., sygn. akt Il Ca .../15,

1. uchyla zaskarzone postanowienie i oddala apelacje P. H. -
kuratora spadku po S. T.;

2. orzeka, ze wnioskodawcy i uczestnicy postepowania
ponosza koszty postepowania apelacyjnego i kasacyjnego

zwigzane ze swym udziatem w sprawie.

UZASADNIENIE



Whnioskodawcy [...] ztozyli wniosek o ujawnienie w dziale Il ksiegi
wieczystej .../5, prowadzonej dla nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatek gruntu nr
24/1 i 24/3 zabudowanych domem wielomieszkaniowym, potozonych w K. przy
ul. S. nr 11 , uprawnien wynikajgcych z § 3 zawartej w dniu 30 wrzesnia 2014 r. w
formie aktu notarialnego umowy o podziat nieruchomosci do korzystania (quoad
usum), uzupetniajgcej wczesniejszg umowe wspotwtascicieli z dnia 25 kwietnia
2013 r. o podziat nieruchomosci wspolnej do korzystania, juz ujawniong w

przedmiotowej ksiedze.

W sprawie ustalono, ze nieruchomos¢, na ktérej posadowiona jest
szesciopietrowa kamienica z 19 samodzielnymi lokalami mieszkalnymi oraz
pomieszczeniami piwnicznymi i strychowymi, jest przedmiotem wspotwtasnosci
kilkkunastu oso6b fizycznych, Gminy K. oraz D. sp. z 0.0. z siedzibg wK. w
okreslonych udziatach, z ktérych najwiekszy (250/1000) nalezy do nieobjetego
spadku po S. T., reprezentowanego przez kuratora spadku P. H. W dniu 25
kwietnia 2013 r. wspoétwiasciciele posiadajgcy 865/1000 udziatow zawarli w formie
aktu notarialnego umowe o podziat nieruchomosci wspdlnej do korzystania w
sposob wskazany w § 3 tej umowy i polegajgcy na tym, ze wymienione w umowie
osoby fizyczne - wspoétwtasciciele w réoznych udziatach otrzymali do wytgcznego
samodzielnego korzystania lokale mieszkalne oznaczone numerami 2, 3, 4, 5, 6, 7,
8, 9, 10, 13, 14, 15, 16 i 17, na co zgode wyrazili obecni na zebraniu
wspotwiasciciele reprezentujgcy 615/1000 udziatéw. Uczestniczgcy w zebraniu
kurator spadku nieobjetego po S.T.- P. H. wstrzymat sie od gtosowania, ale nie
sprzeciwit sie zawarciu tej umowy. Postanowieniem z dnia 24 lipca 2013 r. Sad
Rejonowy ujawnit wynikajgcy z powyzszej umowy podziat nieruchomosci do
korzystania w dziale Ill opisanej wyzej ksiegi wieczystej. W dniu 30 wrzesnia 2014 r.
wspoétwtasciciele reprezentujgcy 598/1000 udziatdw zawarli w formie aktu
notarialnego umowe o uzupetiajgcy podziat wspdlnej nieruchomosci do
korzystania w sposob wskazany w § 3 tej umowy i polegajgcy na tym, ze lokale
mieszkalne oznaczone numerami 1, 18 i 19 otrzymaty do wytgcznego
samodzielnego korzystania wskazane w umowie o0soby fizyczne bedgce
wspotwiascicielami, za$ kurator spadku po S. T. otrzymat do korzystania lokale

mieszkalne nr 11 i 12 oraz pomieszczenia niemieszkalne potozone w piwnicy,



oznaczone numerami 21, 23, 24, 25, 26, 27, 28 i 29, a takze pomieszczenie
niemieszkalne na strychu kamienicy oznaczone numerem 20. Zgode na taki
uzupetniajgcy poprzednig umowe sposoOb korzystania z nieruchomosci wyrazili
obecni na zebraniu wspétwtasciciele reprezentujgcy 550/1000 udziatéw.
W zebraniu nie wuczestniczyli prawidtowo zawiadomieni wspotwtasciciele:
wymienione w akcie osoby fizyczne, Gmina K. (w nadestanym pismie z dnia 26
wrzesnia 2014 r. sprzeciwita sie zawarciu umowy) ani kurator spadku nieobjetego
po S.T.-P. H..

Postanowieniem z dnia 27 kwietnia 2015 r. Sad Rejonowy w K. dokonat
wpisu zgodnie z wnioskiem. Po rozpoznaniu apelacji wywiedzione] przez
uczestnika postepowania P. H. kuratora nieobjetego spadku po S.T., Sad
Okregowy w K. zmienit zaskarzone postanowienie w ten sposoéb, ze oddalit wniosek
o wpis. Sad Okregowy podzielit zarzuty apelacji, ze umowa z dnia 30 wrzesnia
2014 r. stanowita czynnos¢ przekraczajgcg zakres zwykiego zarzadu
nieruchomoscig wspdlng, na ktérg powinni wyrazi¢ zgode wszyscy wspoétwiasciciele,

z tych przyczyn uznat jg za niewazna.

W skardze kasacyjnej wnioskodawcy, zarzucajgc naruszenie prawa
materialnego, tj. art. 206 w zw. z art. 201 k.c., wnies$li o uchylenie zaskarzonego
postanowienia Sgdu Okregowego w K. i orzeczenie co do istoty sprawy przez
oddalenie apelacji uczestnika.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przedmiotem rozbieznych ocen prawnych Sadu Rejonowego oraz Sadu
Okregowego, skutkujgcych odmiennymi rozstrzygnieciami, jest charakter prawny
umowy z dnia 30 wrzeénia 2014 r. uzupetniajgcej poprzednia umowe o podziat
nieruchomosci do korzystania pod katem jej kwalifikacji jako czynnosci
zarzgdu nieruchomoscig wspolng mieszczgce] sie w zwyklym jego zakresie
(tak Sad pierwszej instancji) lub przekraczajgcej ten zakres (tak Sgd Okregowy)
oraz w konsekwencji waznoséci tej umowy, stanowigcej podstawowg przestanke
uwzglednienia wniosku wspotwtascicieli o ujawnienie umownego sposobu

korzystania z nieruchomosci wspolnej w ksiedze wieczyste;j.



W slad za poglgdami wyrazonymi w orzecznictwie i nauce prawa, nalezy
wskaza¢, ze wobec braku ustawowej definicji czynnosci zwykiego zarzadu
lub przekraczajgcej zwykty zarzad rzeczg wspoélng, a takze wobec braku
jednolitych  kryteriow zaliczenia okreslonych dziatan wspdtwitascicieli jako
nalezagcych do pierwszej lub drugiej grupy, kwalifikacja ta jest uzalezniona
od okolicznosci faktycznych kazdego indywidualnie ocenianego przypadku.
Formutowane w judykaturze i doktrynie ogdlne wskazania, co stanowi czynnosc¢
zwyktego zarzadu, a co jest jego przekroczeniem, majg jedynie orientacyjny
charakter, a przy tym wzgledny; identyczna czynno$s¢ moze mie¢ w okreslonych
okolicznosciach faktycznych charakter zwykiego zarzadu, a w innych moze
wykracza¢ poza ten zakres. Do czynnosci zwyktego zarzgdu rzeczg wspolng
zalicza sie zazwyczaj dziatania zwigzane z normalng eksploatacjg i zarzgdzaniem
(administrowaniem) rzeczg wspoélng, a wiec przyktadowo pobieranie pozytkéw
i dochodoéw, konserwacje, administracje i szeroko rozumiang ochrone rzeczy
przed jej utratg, uszkodzeniem Ilub zniszczeniem. Zakres zwyktego zarzadu
przekraczajg takie czynnosci prawne, jak rozporzgdzenie rzeczg lub jej obcigzenie

zastawem, hipotekg lub innymi ograniczonymi prawami rzeczowymi.

Sygnalizowane na wstepie zagadnienie waznosci umowy z dnia 30 wrzesnia
2014 r. tgczy sie Scisle ze sposobem realizacji przez wspotwiascicieli
przystugujgcego im uprawnienia do posiadania i korzystania z rzeczy wspolnej.
Ustawowy model wykonywania tych uprawnien zostat uregulowany w art. 206 k.c.,
zgodnie z ktorym, kazdy ze wspotwitascicieli jest uprawniony do wspotposiadania
i wspétkorzystania z rzeczy wspolnej w takim zakresie, w jakim daje sie to pogodzi¢
z posiadaniem i korzystaniem przez pozostatych wspodtwiascicieli. Przepis ten ma
charakter dyspozytywny, wobec czego wspotwtasciciele mogg w umowie ustali¢
inny sposob korzystania z rzeczy wspolnej, zwtaszcza jesli z uwagi na rozmiar,
rodzaj lub wtasciwosci rzeczy wspolnej ewentualnie inne szczegdlne okolicznosci,
nie jest mozliwe bezkolizyjne, sensowne i zgodne ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy wspolnej, korzystanie z niej przez wszystkich
wspotwiascicieli w sposob wskazany w art. 206 k.c. Uprawnieni mogg wiec
w drodze umowy o podziat rzeczy wspdélnej quoad usum wyodrebni¢ okreslone

jej czesci do wylgcznego korzystania przez poszczegoélnych wspotwtascicieli



(por. uchwata petnego sktadu Izby Cywilnej Sgdu Najwyzszego z dnia 28 wrzesnia
1963 r., lll CO 33/62, OSNCP 1964, nr 2, poz. 22, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
14 listopada 1963 r., lll CR 81/63, OSNCP 1964, nr 9, poz. 189, uchwaty Sgdu
Najwyzszego z dnia 8 stycznia 1980 r., Il CZP 80/79, OSNCP 1980, nr 9, poz. 157,
z dnia 13 lutego 1981 r., Ill CZP 72/80, OSNCP 1981, nr 11, poz. 207, oraz z dnia
10 maja 2006 r., Il CZP 9/06, OSNC 2-7, nr 3, poz. 37, a takze wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 10 lutego 2004 r., IV CK 17/03, nie publ. i z dnia 27 kwietnia
2001 r., Il CKN 21/99, nie publ.).

Rozwazajgc kwestie, czy umowny podziat rzeczy wspolnej do korzystania
jest co do zasady czynnoscig zarzadu rzeczg wspolng, a jesli tak, to czy przekracza
jego zwykty zakres, nalezy wskazac, ze problematyka art. 206 k.c. (a wcze$niej
odpowiednich przepiséw dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo rzeczowe
Dz.U. z 1946 r., Nr 57, poz. 319 ze zm.) byta przedmiotem orzeczen dotyczacych
przede wszystkim roszczeh przystugujgcych wspoétwiascicielowi  wyzutemu
wbrew jego woli ze wspotposiadania i korzystania z rzeczy wspolnej. W uchwale
z dnia 28 wrzesnia 1963 r., Ill CO 33/62, Sad Najwyzszy rozwazat, czy takiemu
wspotwiascicielowi stuzy roszczenie o dopuszczenie do wspotposiadania czy tez
zgdanie dokonania przez sad podziatu rzeczy do korzystania w postepowaniu
nieprocesowym. Sgd Najwyzszy wskazat, ze jesli nie jest mozliwe korzystanie
z catej rzeczy przez wszystkich wspoétwtascicieli w sposdéb wskazany w art. 90
prawa rzeczowego (aktualnie 206 k.c.), to kazdy ze wspotwiascicieli moze zgdac
podjecia, w ramach zarzgdu rzeczg wspolng, decyzji co do odmiennego
(niz uregulowany aktualnie w art. 206 k.c.) sposobu korzystania z rzeczy wspolne;.
Jesli chodzi o rzeczy, ktoérych wiasciwosci Ilub spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie nie pozwalajg na korzystanie z rzeczy w sposob wskazany
w art. 206 k.c. (co dotyczy zwlaszcza domu mieszkalnego Iub budynku
gospodarczego) zawarcie przez wspotwiascicieli umowy o podziat rzeczy quoad
usum jest czynnoscig zwykiego zarzadu w rozumieniu art. 83 § 2 prawa
rzeczowego- aktualnie art. 201 k.c. Umowa ta moze by¢ w kazdym czasie
zmieniona, a w razie sporu miedzy wspotwtascicielami, kazdy z nich moze wystgpic
do sadu o rozstrzygniecie (por. takze uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
29 listopada 2007 r., Il CZP 94/07, OSNC-ZD 2008, nr 4, poz. 96).



Przenoszac te ogdlne rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazac,
ze fakty wynikajgce z dokumentéw zawartych w aktach sprawy wskazujg na
istnienie wieloletniego, akceptowanego sposobu korzystania z posiadanych przez
poszczegolnych wspotwtascicieli lokali mieszkalnych potozonych w przedmiotowej
kamienicy. Zaden ze wspotwtascicieli, w tym takze kurator spadku po S.T., nie
kwestionowat zawarcia waznej i skutecznej umowy o podziat nieruchomosci do
korzystania z dnia 25 kwietnia 2013 r., ujawnionej nastepnie w ksiedze wieczystej,
takze przy braku sprzeciwu uczestnika postepowania. Zawarcie kolejnej umowy,
jedynie uzupetniajgcej juz istniejgcy i aprobowany przez wiekszos¢ wspotwitascicieli
sposodb korzystania z nieruchomosci, przemawia za oceng, ze umowa z dnia 30
wrzesnia 2014 r., nie stanowi w okolicznosciach niniejszej sprawy czynnosci
przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu rzeczg wspolng i mogta by¢ w sposob
wazny i skuteczny zawarta takze przez wiekszos¢ wspoétwitascicieli (art. 201 k.c.).
Jak to juz wyzej podniesiono, pozostatym wspoétwiascicielom przystugujg stosowne
instrumenty prawne stuzgce ochronie ich praw i interesow, stad orzeczono, jak w

sentencji (art. 398 k.p.c.).



