Sygn. akt lll CZP 18/22

POSTANOWIENIE

Dnia 28 stycznia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczacy)
SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powodztwa A.B.

przeciwko M. S.

0 nakazanie dopuszczenia do korzystania z rzeczy wspdlnej i zaptate,
na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 28 stycznia 2022 r.,

na skutek zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Okregowy w O.

postanowieniem z dnia 9 grudnia 2020 r., sygn. akt Il Ca (...),

"Czy umowa quoad usum ma charakter umowy obligacyjnej, a jesli
tak, to czy na podstawie przepisu art. 365[1] k.c. moze byc¢
wypowiedziana w kazdym czasie, czy tez tylko z waznych powoddw,
czy tez ma charakter prawnorzeczowy albo rozporzadzajgcy i jej
zmiana moze nastgpi¢ tylko i wytgcznie nowg umowg stron bagdz
orzeczeniem Sadu?"

odmawia podjecia uchwaly.

UZASADNIENIE

Powddka A. B. w pozwie skierowanym przeciwko M. S. domagata sie
nakazania pozwanemu, aby dopuscit jg do wspodtkorzystania ze wspodlnej czesci
blizej opisanej nieruchomosci w postaci pomieszczen strychowych zlokalizowanych
na drugim pietrze budynku, nakazania osobom trzecim opuszczenia tych

pomieszczenh oraz nakazania pozwanemu nieczynienia w przysztosci przeszkéd w



mozliwosci wspotkorzystania przez powodke z tych pomieszczenh. Whniosta takze o
zasgdzenie od pozwanego na jej rzecz kwoty 1741,81 zt. z odsetkami ustawowymi
z tytutu zwrotu przypadajgcych na pozwanego, proporcjonalnie do przystugujgcego
mu udziatu w nieruchomosci, czesci wydatkdw na zakup i montaz nowych drzwi
wejsciowych do wspolnego budynku. Nastepnie rozszerzyta powddziwo,
domagajac sie zasgdzenia od pozwanego kwoty 1980 zt. z tytutu przystugujgcego
jej udziatu w pozytkach osigganych przez pozwanego wskutek wytgcznego
korzystania przez niego ze wspolnej czesci strychu przez wynajmowanie

znajdujgcych sie tam pomieszczen osobom trzecim.

Wyrokiem z dnia 6 sierpnia 2020 r. Sagd Rejonowy w P. zasadzit od
pozwanego na rzecz powodki kwote 1741,81 zt. z odsetkami ustawowymi od dnia
1 grudnia 2019 r, oddalit powddztwo w pozostatej czesci i orzekt o kosztach
procesu. Ustalit, ze strony sg wiascicielami wyodrebnionych w budynku lokali
mieszkalnych oraz wspotwiascicielami nieruchomosci — powddka w udziale
wynoszgcym 36%, za$ pozwany w udziale wynoszgcym 64%. Poprzednicy prawni
obu stron — E. i K. S. oraz K. i J. L. zawarli w dniu 5 stycznia 2007 r. pisemng
umowe, w ktorej uzgodnili, Ze rodzice pozwanego - matzonkowie S. majg prawo do
samodzielnego uzytkowania strychu, bedgcego czescig wspolng budynku, jako
lokalu mieszkalnego oraz samodzielnego uzytkowania czesci klatki schodowej od
poczatku schoddéw na pietro az do gory (k.55 akt). Rodzice pozwanej -
matzonkowie L. otrzymali za§ do samodzielnego uzytkowania, z wytgczeniem
pozostatych wspotwiascicieli, podworko stanowigce wspdlng czes¢ nieruchomosci
(k.54 akt). Sad pierwszej instancji uznat, ze strony postepowania sg zwigzane
zawartg przez ich rodzicow opisang wyzej umowg o podziat wspolnej
nieruchomos$ci do korzystania (quoad usum), z ktérej wynika uzgodniony oraz
utrwalony przez lata, realizowany na dtugo przed zawarciem przedmiotowej umowy,
sposéb korzystania z opisanych wyzej czesci nieruchomosci wspoélnej przez
jednych ze wspotwiascicieli z wytgczeniem drugich. W ocenie Sgdu pierwszej
instancji, powédka nie dokonata wypowiedzenia tej umowy i nie wniosta o zmiane
sposobu korzystania z nieruchomosci wspolnej, koncentrujgc sie na zadaniu
uiszczenia na jej rzecz, odpowiadajgcej jej udziatowi, czesci pozytkéw pobieranych

na podstawie umowy najmu pomieszczen mieszkalnych, powstatych na strychu w



wyniku naktadow rodzicow pozwanego E. i K. S.. Pozwana przyznata jednocze$nie,
ze samodzielnie uzytkuje podworko; w tych okolicznosciach Sgd Rejonowy oddalit
zgdanie dopuszczenia powodki do korzystania ze strychu w zakresie objetym
umowg poprzednikow prawnych stron, oparte, w ocenie tego Sadu, na twierdzeniu
powodki o bezprawnym zajeciu przez pozwanego czesci wspolnej nieruchomosci
oraz bezprawnym korzystaniu przez pozwanego z pomieszczen strychowych.
Wyrok zaskarzyty obie strony. Przy rozpoznaniu apelacji Sgd Okregowy w O.
powzigt powazne watpliwosci prawne przedstawione Sadowi Najwyzszemu do

rozstrzygniecia na podstawie art.390 § 1 k.p.c.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Instytucja zagadnien prawnych, prowadzgca do zwigzania sadéw
powszechnych w danej sprawie poglagdem Sgdu Najwyzszego, zawartym w podjetej
uchwale, jest wyjgtkiem od konstytucyjnej zasady podlegtosci sedziow tylko
Konstytucji oraz ustawom (art. 178 ust. 1 Konstytucji). W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego oraz nauce wskazuje sie na koniecznosc scistej wyktadni przestanek
stosowania art. 390 §1 k.p.c.; ugruntowane jest stanowisko, zgodnie z ktérym,
przedstawione Sgdowi Najwyzszemu zagadnienie prawne musi mie¢ charakter
abstrakcyjny, dotyczy¢ wyktadni przepiséw prawa oraz mie¢ znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy, ktorg rozpoznaje sad, przedstawiajgcy zagadnienie prawne
(por. uchwatly Sagdu Najwyzszego: z dnia 17 grudnia 1991 r., Il CZP 129/91,
niepubl.; z dnia 11 lutego 1999 r., Il ZP 39/98, OSNAP 2000 r., Nr 7, poz. 284 oraz
z dnia 15 pazdziernika 2002 r.,Ill CZP 66/02, niepubl.). Powziete przez sad drugiej
instancji watpliwosci prawne muszg mie¢ charakter powazny, a ich samodzielne
rozstrzygniecie przez sad pytajgcy niemozliwe lub utrudnione przy uwzglednieniu
dotychczasowego dorobku orzecznictwa i nauki prawa. oraz przyjetych regut
wyktadni norm prawnych. Konieczne jest takze wykazanie istnienia bezposredniego
zwigzku miedzy przedstawionym zagadnieniem prawnym a rozstrzygnieciem
sprawy przez sad odwotawczy. Jezeli taka zaleznoS¢ nie ma miejsca albo jej
wystgpienie nie jest pewne w Swietle dokonanych ustalen faktycznych, lub
przedstawione zagadnienie nabierze decydujgcego znaczenia tylko w razie

przyjecia jednego z kilku mozliwych stanowisk prawnych, co do ktorych sad



pytajacy sie nie ustosunkowat, podjecie uchwaty przez Sad Najwyzszy nie jest

dopuszczalne.

Rozpoznawane zagadnienie prawne przedstawione przez Sad Okregowy
oparte jest na odmiennym - od przyjetego przez Sad Rejonowy - zatozeniu, ze
umowa o podziat quoad usum przedmiotowej nieruchomosci, ktéra niewatpliwie
zostata zawarta w formie pisemnej przez poprzednikow prawnych stron i byta przez
nich realizowana, zostata jednostronnie wypowiedziana przez powodke A. B,
rozstrzygniecie pytania prawnego ma umozliwi¢ ocene, czy to wypowiedzenie jest
dopuszczalne i skuteczne. Tymczasem w Swietle materiatu sprawy watpliwa jest
trafnosC¢ tego zatozenia. Z materiatu sprawy wynika, ze lokale mieszkalne w
przedmiotowym dwurodzinnym budynku mieszkalnym zostaty wyodrebnione w
1980 r. na rzecz rodzicow aktualnych wspétwiascicieli, (powodki na parterze, a
pozwanego na pietrze budynku), ktorzy po wielu latach darowali im lokale z
udziatami w nieruchomosci wspdlnej, odpowiednio powddce w 2018 r.
i pozwanemu w 2019 r. Rodzice stron zgodnie ustalili sposéb korzystania
Z nieruchomosci, co znalazto wyraz w pisemnej umowie 0 podziat nieruchomosci
quoad usum z dnia 5 stycznia w 2007 r. Po jej zawarciu, poprzednicy prawni
pozwanego poczynili naklady na przyznang im do korzystania czesci strychowa,
adaptujac jg na cele mieszkalne. Poprzednicy prawni obu stron respektowali przez
lata zawarte porozumienie co do podziatu quoad usum, podobnie jak same strony -
do momentu powstania miedzy nimi konfliktdw, miedzy innymi o pozytki pobierane
z najmu osobom trzecim lokalu na strychu. Umowa o podziat do korzystania byta
znana stronom, a zatem odniosta wobec nich skutki prawne (art.221 k.c.). Strony,
majgc $wiadomos$¢ uregulowania sposobu korzystania ze wspdlnej nieruchomosci
w sposdb wynikajgcy z pisemnych umow zawartych w 2007 r przez ich rodzicow
i sankcjonujgcych relacje w tym zakresie istniejgce od dekad, podejmowaty wobec
siebie rézne dziatania od momentu otrzymania udziatbw. Skitadaty sobie, takze
przez petnomocnikéw prawnych, rézne propozycje — w tym co do zniesienia
wspotwitasnosci, a po skonfliktowaniu sie, o zaptate, o dopuszczenie do posiadania
-powodka czesci wspdlnej strychu, pozwany - piwnic i podworka. Takie zachowania
nie muszg jednak oznaczac intencji zlikwidowania skutkéw cywilnoprawnych

zawartej umowy o podziat quoad usum, lecz stanowic jedynie forme presji na drugg



strone. W sytuacji, w ktoérej umowa o podziat quoad usum zostata zawarta w formie
pisemnej, a zadna ze stron nie ztozyta drugiej pisemnego wypowiedzenia umowy
ze wskazaniem przyczyny, przyjecie przez sad, ze do wypowiedzenia doszto,
stwarza ryzyko dla wspotwtascicieli, ze jedno z nich dowie sie o wypowiedzeniu
obowigzujgcej od wielu lat i doniostej w skutkach umowy o podziat do uzytkowania
dopiero z orzeczenia sadu, w dodatku w praktyce z mocg wsteczna.
Wspoditwiasciciel nie bedzie miat mozliwosci odpowiednio wczesnie zareagowac
i zabezpieczy¢ swoich interesbw m. inn. przez ztozenie wniosku o dokonanie
ewentualnego podziatu quoad usum przez sad. Z uzasadnienia pozwu nie wynika
zamiar wypowiedzenia umowy; mozna przyjg¢, ze zgdanie pozwu opiera sie na
zatozeniu, iz pobieranie czynszu przez pozwanego, a scislej przez jego rodzicéw,
od oso6b trzecich, nie byto objete umowg i dlatego, przy dalszym istnieniu umowy,
powodce nalezy sie czesé tych pozytkdw. W niniejszej sprawie nie dostrzega zatem
Sad Najwyzszy bezposredniego zwigzku miedzy pytaniem Sgdu Okregowego, a
trescig i motywami wyroku Sadu Rejonowego oraz zarzutami apelacji powddki.
Jednak nawet przy przyjeciu odmiennej oceny, objeta zagadnieniem prawnym
kwestia nie jest kwestig nowg czy dotychczas nieobecng w orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego, w zwigzku z czym jest mozliwe jej samodzielne rozstrzygniecie przez
sad (por. wyrok z dnia 7 pazdziernika 2008 r., Ill CSK 112/08, niepubl, wyrok z dnia
10 lutego 2012 r., Il CSK 325/11, niepubl., wyrok z dnia 5 listopada 2008 r., | CSK
204/08, niepubl., postanowienie z dnia 10 maja 2012 r., IV CSK 369/11, niepubl).

Przyjete na gruncie kodeksu cywilnego pojecie wspotwtasnosci obejmuje
swoim zakresem rozne sposoby posiadania i korzystania z rzeczy wspolnej przez
wspotwiascicieli, w tym bezposrednie i wspolne z pozostatymi wspotwtascicielami
posiadanie i korzystanie z catej rzeczy, bezposrednie i wylgczne posiadanie oraz
korzystanie z wydzielonej czesci rzeczy wspodlnej (podziat quoad usum),
ewentualnie posrednie posiadanie i korzystanie z catej rzeczy przez pobieranie
pozytkow cywilnych. Z art. 206 k.c. wynika, ze zostat w nim unormowany tylko
pierwszy z wymienionych sposobow posiadania i korzystania z rzeczy wspélnej
przez wspotwiascicieli, stgd wspoétwiasciciele w drodze umowy mogg przewidziane
w nim bezposrednie i wspolne korzystanie z catej rzeczy zmieni¢ na bezposrednie

korzystanie z wydzielonych im czesci rzeczy (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia



27 kwietnia 2001 r., Il CKN 21/99, oraz uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 10 maja
2006 r., 1l CZP 9/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 37). Art. 206 k.c. ma charakter
wzglednie obowigzujgcy, stad wszyscy wspotwtasciciele mogg zgodnie ustali¢ inny
sposdb posiadania i korzystania z rzeczy wspolnej w drodze umowy:,
w szczegolnosci mogg oni rozdzieli¢ posiadanie i korzystanie w czasie, rozdzieli¢
korzystanie wedle pozytkow, podzieli¢ rzecz do korzystania quoad usum lub tez
powierzy¢ rzecz do wylgcznego posiadania jednemu ze wspotwtascicieli
z rbwnoczesnym obowigzkiem wydania pozytkbw na rzecz pozostatych
wspotwiascicieli stosownie do wielko$ci przystugujgcych im udziatdw. Umowa taka
wywotuje wytgcznie skutki obligacyjne w relacjach miedzy jej stronami, nie
zmieniajgc stosunkéw wiasnosciowych i ustalajgc w sposob wzglednie trwaty
sposob korzystania ze wspélnej rzeczy. Podziatu rzeczy wspodlnej do korzystania
moze dokonaé takze sad (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada
2007 r., Il CZP 94/07, OSNC OSNC-ZD 2008, nr 4, poz. 96). Przewidziany
w umowie lub w orzeczeniu sgdu sposob korzystania z rzeczy wspdlnej nie jest
definitywny, poniewaz moze on ulec zmianie w drodze umowy na skutek
porozumienia wszystkich wspotwtascicieli bgdz tez na mocy orzeczenia sgdowego,
jesli wystapig nowe istotne przestanki uzasadniajgce takg zmiane (por. uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 1973 r., Il CZP 15/73, OSNCP 1973, nr 12,
poz. 208 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 12 wrzesnia 1973 r.,
Il CRN 188/73, OSN 1974, nr 11, poz. 183). W orzecznictwie wskazano, ze zmiana
umowy o podziat quoad usum - z uwagi na jej cel i istote w postaci stabilizacji
stosunkéw faktycznych i prawnych zachodzacych miedzy wspotwiascicielami -
moze nastgpi¢ w razie nowych okolicznosci, wskazujgcych na wazne powody do
odmiennego uregulowania dotychczasowego sposobu korzystania przez
wspotwtascicieli z rzeczy ze wzgledu na interes spoteczno-gospodarczy (por.
uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 1973 r., lll CZP 15/73, OSNC 1973,
nr 12, poz. 208).

W praktyce obrotu konstrukcja umownego podziatu wspdlnej nieruchomosci
do korzystania ma miejsce pomiedzy wspotwitascicielami wielorodzinnych domow
mieszkalnych (kamienic), w ktérych nie doszto do wyodrebnienia lokali

stanowigcych przedmiot odrebnej wiasnosci, a takze przy zawieraniu umoéw



sprzedazy nieruchomosci z deweloperami na rynku pierwotnym, na podstawie
ktorych wtasciciele poszczegolnych lokali uzyskujg prawo do wytgcznego
korzystania z przylegajacych ogrodkow Ilub potgczonych balkonow. Umowa
stosowana jest rowniez przy nabywaniu miejsc postojowych w garazach
podziemnych, traktowanych jako jeden lokal niemieszkalny. Wspodtwtasciciele
nabywajg udziat we wspotwtasnosci lokalu garazowego, a nastepnie uzyskujg
prawo do korzystania z okreslonego, oznaczonego numerem miejsca postojowego,
z wylgczeniem innych wspoétwtascicieli (por. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 18 wrzesnia, IC CSK 286/18, nie publ.). Sgdowy podziat quoad usum
natomiast stosowany jest w sytuacji roznego rodzaju konfliktow miedzy
wspotwiascicielami, dotyczgcych spraw zwigzanych ze wspotposiadaniem
i korzystaniem z rzeczy wspélnej, w sytuacji, w ktorej zniesienie wspotwtasnosci
z roznych przyczyn nie jest mozliwe, a umowne dokonanie podziatu nieruchomosci
jest utrudnione ze wzgledu na sprzeczne interesy wspétwiascicieli. Wowczas to sgd
okresla sposéb wspotposiadania i korzystania z rzeczy wspodlnej uwzgledniajgc
interes kazdego ze wspotwiascicieli i moze dokona¢ zmian umowy w przypadku

zmiany okolicznosci.

Przedstawione rozwazania wskazujg zatem na nieprzystawanie konstrukciji
zawartej w art.365' k.c. do omawianego zagadnienia. Zgodnie z tym przepisem,
zobowigzanie bezterminowe o charakterze cigglym wygasa po wypowiedzeniu
przez dtuznika lub wierzyciela z zachowaniem terminéw umownych, ustawowych
lub zwyczajowych, a w razie braku takich termindw niezwtocznie po wypowiedzeniu.
Norma ta jest konsekwencjg zatozenia, ze zaden stosunek obligacyjny nie moze
kreowa¢ zobowigzan na state wigzgcych strony; dotyczy to w szczegdlnosci
niedopuszczalnosci statego zwigzania stron umowami takimi jak umowa najmu,
dzierzawy, leasingu, uzyczenia, rachunku bankowego, spoétki, wszelkich umow
o statej wspdtpracy; art.365' k.c. stanowi, ze wygasajg one w drodze
wypowiedzenia, jesli strony nie osiggng konsensusu co do ich ustania w drodze
porozumienia stron. Przepis ten jest przepisem bezwzglednie obowigzujgcym
i ogranicza w tym zakresie autonomie woli stron oraz zasade swobody uméw
przewidziang w art. 353! k.c. Postanowienia umowy sprzeczne z art. 365 k.c. sg

niewazne na podstawie art. 58 k.c. Strony nie mogg zatem w umowie



bezterminowej o charakterze ciggtym wylgczy¢ dopuszczalnosci jej rozwigzania
w drodze wypowiedzenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2013 r.,
V CSK 391/12, OSNC 2014, nr 2, poz.22). Przyjecie, ze kazdy ze wspotwiascicieli
moze w dowolnym czasie, z dowolnych przyczyn, dokona¢ wypowiedzenia umowy
0 podziat rzeczy wspdlnej do korzystania, pozostaje w sprzecznosci z istotg i celem
tej umowy, ksztattujgcej uprawnienia jej stron w sposéb odbiegajgcy od modelu
ustawowego wskazanego w art.206 k.c. Jak to juz wyzej wskazano, zmiana tresci
lub rozwigzanie umowy o podziat quoad usum moze nastgpi¢ w wyniku zgodnego
porozumienia wszystkich wspoétwtascicieli lub w drodze orzeczenia sgdowego, co

gwarantuje wszystkim wspétwiascicielom poszanowanie ich praw i intereséw.

Biorgc powyzsze pod uwage Sad Najwyzszy odmoéwit podjecia uchwaty.



