Sygn. akt IV CSK 163/17

POSTANOWIENIE

Dnia 17 stycznia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk
SSN Bogumita Ustjanicz

Protokolant Bogumita Gruszka

w sprawie z wniosku M.K.

przy uczestnictwie [...]

0 zniesienie wspoétwlasnosci nieruchomosci,
po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 17 stycznia 2018 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy M.K.

i uczestniczki postepowania G.O.- K.

od postanowienia Sgdu Okregowego w [...]

z dnia 11 maja 2016 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w [...] do ponownego rozpoznania oraz

orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



W dniu 18 marca 2004 r. Sgd Rejonowy w [...] wydat postanowienie wstepne,
w ktérym uznat za niedopuszczalne dochodzenie przez wnioskodawce M.K. w
postepowaniu o zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci potoznej w [...] przy ul. O.
15, roszczenia o rozliczenie poczynionych przez niego naktadow w postaci
nadbudowy drugiego pietra ipodniesienia strychu w usytuowanym na tej
nieruchomosci budynku mieszkalnym. W wyniku apelacji wnioskodawcy, Sad
Okregowy w [...] postanowieniem z dnia 31 sierpnia 2004 r. uchylit powyzsze
orzeczenie i przekazat sprawe Sgdowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.
W uzasadnieniu opowiedziat sie za rzeczowym charakterem naktadéw dokonanych
przez wnioskodawce.

Kolejnym postanowieniem wstepnym z dnia 8 pazdziernika 2007 r. Sad
Rejonowy w [...] uznat za usprawiedliwione co do zasady zgdanie A. P. i P. R.
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali oznaczonych jako strych A o powierzchni
82,46 m? oraz strych B i C o powierzchni 53,66 m?. Apelacja zostata oddalona
postanowieniem Sgdu Okregowego w [...] z dnia 28 sierpnia 2008 r. Ostatecznie
jednak nie doszto do zaadaptowania strychu na samodzielne lokale.

Postanowieniem z dnia 17 czerwca 2013 r., Sad Rejonowy znidst
wspotwlasnos¢ przedmiotowej nieruchomosci, objetej ksiega wieczystg nr [...],
przez ustanowienie odrebnej wtasnosci: lokalu mieszkalnego nr 2, potozonego na
parterze o powierzchni 45,59 m? 2z udziatem w nieruchomosci wspolnej w
4559/47407 czesci, ktory przyznat na wspoiwtasnos¢ na zasadzie wspoélnosci
majgtkowej malzenskiej uczestnikom E.R. i M.R.; lokalu mieszkalnego nr 3,
potozonego na parterze o powierzchni 67,28 m?, z udziatem w nieruchomosci
wspolnej w 6728/47407 czesci, ktory przyznat na wspotwlasnos¢ na zasadzie
wspolnosci majgtkowej matzenskiej uczestnikom E.R. i M.R.; lokalu mieszkalnego
nr 4, potozonego na pierwszym pietrze o powierzchni 46,02 m? z udziatem w
nieruchomosci wspoélnej w 4602/47407czesci, ktdry przyznat na wspotwtasnosé na
zasadzie wspolnosci majatkowej matzenskiej uczestnikom B.N. i G.N.; lokalu
mieszkalnego nr 5, potozonego na pierwszym pietrze o powierzchni 68,95 m? z
udziatem w nieruchomosci wspoélnej w 6895/47407 czesci, ktéry przyznat na
wspotwtasnos¢ na zasadzie wspolnosci majgtkowej matzenskiej uczestnikom B.N. i

G.N.; lokalu mieszkalnego nr 6, potozonego na drugim pietrze o powierzchni 124,63



m? wraz z pomieszczeniem przynaleznym w postaci piwnicy nr 03 o powierzchni
2,86 m? izudziatem w nieruchomosci wspdlnej w 12749/47407 czesci, ktéry
przyznat na wspoétwtasnosé wnioskodawcy M.K. w 1/20 czesci i uczestniczce G.O.-
K. w 19/20 czes$ciach; lokalu uzytkowego nr 01, potozonego w suterynie o
powierzchni 24,41 m?, z udziatem w nieruchomosci wspolnej w 2441/47407 czesci,
ktéry przyznat na wspotwtasnos¢ na zasadzie wspodlnosci majgtkowej matzenskiej
uczestnikom E.R. i M.R.; lokalu uzytkowego nr 05, potozonego w suterynie o
powierzchni 7,46 m?, wraz z pomieszczeniem przynaleznym w postaci piwnicy nr
02 o powierzchni 13,74 m? i z udziatem w nieruchomosci wspélnej w 2120/47407
czesci, ktory przyznat na wspoétwlkasnos¢ na zasadzie wspolnosci majgtkowej
matzenskiej uczestnikom A.C. i K.C.; lokalu uzytkowego nr 06, potozonego w
suterynie o powierzchni 26,85 m? 2z udziatem w nieruchomosci wspdlnej
w 2685/47407 czesci, ktéry przyznat na witasnos¢ uczestnikowi P.R.; garazu nr 1, o
powierzchni 22,41 m? z udziatem w nieruchomosci wspolnej w 2241/47407 czesci,
ktory przyznat na wspotwtasnosé na zasadzie wspolnosci majgtkowej matzenskiej
uczestnikom B.N. i G.N.; garazu nr 2, o powierzchni 23,87 m? z udziatem
w nieruchomosci wspolnej w 2385/47407czesci, ktéry przyznat na wilasnosé
uczestniczce G.O.- K.. Tytutem doptat i sptat zasgdzit: od wnioskodawcy M.K. na
rzecz uczestnika G.N. kwote 440 zt, na rzecz uczestnika P.R. kwote 4 076 zt i na
rzecz uczestnika P.K. kwote 6 592 zt, ptatne w terminie jednego miesigca od
uprawomochnienia sie orzeczenia z ustawowymi odsetkami; od uczestniczki G.O.- K.
na rzecz uczestnika G.N. kwote 12 226 zt, na rzecz uczestnika P.R. kwote 113 234
zt (ktérej ptatnosé zabezpieczyt przez ustanowienie hipoteki przymusowej na
udziale uczestniczki G.O.- K. we wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 6), na rzecz
uczestnika P.K. kwote 183 127 zt, ptatne w terminie trzech miesiecy od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia z ustawowymi odsetkami; od uczestnikow E.R. i
M.R. solidarnie na rzecz uczestnika G.N. kwote 1 291 zl, na rzecz uczestnika P.R.
kwote 11 960 zt i na rzecz uczestnika P.K. kwote 19 342 zi, ptatne w terminie
jednego miesigca od dnia uprawomochienia sie orzeczenia, z ustawowymi
odsetkami, a ponadto solidarnie od uczestnikow A.C. i K.C. na rzecz uczestnika
G.N. kwote 461 zt, na rzecz uczestnika P.R. kwote 4 276 zt, a na rzecz uczestnika

P.K. kwote 6 915 zt. Oddalit zgdanie wnioskodawcy M.K. rozliczenia naktadéw



poniesionych na nieruchomos¢ wspoélng i nakazat mu oraz uczestniczce G.O.- K.
oproznienie i wydanie uczestnikowi P.R. lokalu uzytkowego nr 06 w terminie
miesigca od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia.

Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowity nastepujgce ustalenia
faktyczne: Pierwotnie wiascicielkg nieruchomosci potozonej w [...] przy ul. O. 15
zabudowanej jednopietrowym budynkiem byta Z.K., ktéra w dniu 28 lipca 1975 r.
sprzedata wnioskodawcy M.K. udziat w Va2 czesci w tej nieruchomosci. Strony tej
umowy ustality, Ze wnioskodawca bedzie miat prawo dokonania nadbudowy w
postaci drugiego pietra, natomiast po smierci Z.K. wnioskodawca bedzie miat prawo
do samodzielnego korzystania i uzytkowania piwnicy nr 4 oraz suteryny nr 6.

W dniu 13 pazdziernika 1976 r. wnioskodawca uzyskat decyzje o pozwoleniu
na nadbudowe trzeciej kondygnacji budynku mieszkalnego oraz budowe boksu
garazowego przy ul. O. 15 w [...]. W 1977 r. zostat rozebrany istniejgcy strych,
nadbudowane pietro oraz podniesiono dach, a takze wykonano balkony, okna,
drzwi i schody na klatce schodowej na drugim pietrze, kominy, zbudowano garaze i
je otynkowano, a w nastepnych latach wykonano instalacje wod - kan - gaz oraz
elektryczng i c.o. W dniu 27 listopada 1979 r. Urzad Miejski w [...] przyjat zgtoszenie
uzytkowania obiektu - trzeciej kondygnacji budynku mieszkalnego - lokalu nr 5 oraz
garazu. Koszt tej nadbudowy wynosi 244 430,91 zt.

Umowg z dnia 29 stycznia 1981 r. Z.K. darowata E.t. udziat w tej
nieruchomos$ci wynoszgcy s czesci. Z.K. zmarta 9 pazdziernika 1983 r., a spadek
po niej nabyli B. W., L. K. iJ. P. po 1/6 czesci , za$ J. S. w %2 czesci. E. L.
i spadkobiercy Z.K. oraz kolejni nabywcy dokonali rozporzadzen nabytymi
udziatami w przedmiotowej nieruchomosci.

W umowie sprzedazy udziatu 10/60 czesci z dnia 4 sierpnia 1995 r. na rzecz
uczestnikdow G.N. i B.N. postanowiono, ze nabywcy bedg zarzgdzacC lokalem
mieszkalnym nr 4 potozonym na pietrze i bedg wytacznie uzytkowacé czesc dziafki
przeznaczonej pod budowe garazu. Z kolei nabywajgc w dniu 27 maja 1997 r.
udziat w 5/60 czesciach, matzonkowie N. objeli w posiadanie lokal mieszkalny nr 3
potozony na parterze oraz pomieszczenie gospodarcze potozone na poziomie
piwnic. Natomiast w umowie sprzedazy z dnia 16 pazdziernika 1998 r. uczestnik

G.N. nabywajgc udziat w 15/60 czesci, objagt w posiadanie lokal mieszkalny nr 5,



przynalezng do niego piwnice, czes¢ strychu od strony wjazdu na posesje,
potsuteryne nr 1 usytuowang w narozu budynku od strony prawej przy wjezdzie na
posesje oraz miejsce na dziatce przeznaczone pod garaz. Umowg z dnia 23 lutego
2001 r. uczestnicy N. sprzedali A. P. udziat w 3/60 czesci, ktora objeta w posiadanie
lokal potozony na poddaszu budynku od strony wjazdu na posesje, a kolejng
umowg z dnia 26 wrzesnia 2001 r. sprzedali T. C. i J.C. udziat w 6/60 czesci, zas
kupujgcy w ramach nabytego udziatu weszli w posiadanie lokalu uzytkowego nr 1,
potozonego w potsuterenie w naroznej czesci budynku. Umowg 2z dnia
4 pazdziernika 2005 r. uczestnicy N. sprzedali uczestnikowi P.R. udziat w 2/60
czesci, zrzekajgc sie na jego rzecz uprawnien do adaptacji strychu i otrzymania na
wiasnos¢ pomieszczen oznaczonych literami B i C, zas umowg z dnia 10 grudnia
2008 r. sprzedali mu udziat w 1/60 czeéci. P. R. na podstawie umowy sprzedazy z
dnia 10 grudnia 2008 r. nabyt od A. P. udziat w 3/60 czesci, wraz z wszelkimi
prawami iroszczeniami wynikajgcymi z postanowienia wstepnego Sadu
Rejonowego w[...] z dnia 8 pazdziernika 2007 r., sygn. akt Il Ns .../97, a
dotyczgcego rozstrzygniecia o zasadzie wyodrebnienia lokali na strychu.

Uczestnik G.N. umowg z dnia 21 wrzesnia 2012 r. sprzedat uczestnikom A.C.
i K.C. udziat w 1/120 czesci, ktérzy w ramach nabytego udziatu mieli samodzielnie
zarzgdzac i korzystaC z lokalu uzytkowego nr 8, potozonego w potsuterenie z
oknem wychodzgcym na ogréd.

W dniu 2 listopada 2000 r. A. O. i B. O. sprzedali B.W. udziat w 1/60 czesci,
ktéra oswiadczyta, ze jest w posiadaniu lokalu mieszkalnego nr 3, a w dniu 22
kwietnia 2002 r. sprzedata uczestnikowi M.R. udziat w 1/60 cze$ci.

Umowg sprzedazy z dnia 7 lutego 2002 r. J. K. sprzedat uczestnikom M.R. i
E.R. udziat w 13/60 czesci i przekazat im w posiadanie lokal mieszkalny nr 2
potozony na parterze. Z kolei umowg sprzedazy z dnia 27 wrzesnia 2007 r. T. C. i J.
C. sprzedali uczestnikowi M.R. udziat w 4/60 czesci, w ramach ktérego objat on w
posiadanie lokal uzytkowy nr 01. Uczestnicy M.R. i E. R. umowg z dnia 20 czerwca
2008 r. sprzedali uczestnikowi P.R. udziat w 1/60 czesci.

Umowg z dnia 21 listopada 2008 r. uczestnicy N. dokonali z uczestnikiem
M.R. zamiany udziatu w tej nieruchomosci z udziatem w innej nieruchomosci i

przeniesli na niego udziat w 1/120 czesci oraz sprzedali mu udziat w 2/120 czesci, a



takze zobowigzali sie zawrze¢ umowe sprzedazy udziatu w 2/120 czesci do dnia
30 czerwca 2009 r.

Ostatecznie w zakresie % czesci udziatu w przedmiotowej nieruchomosci,
przystugujgcego Z.K., po zbyciu przez nig na rzecz wnioskodawcy 4 czesci udziatu,
wspotwiascicielami tej nieruchomosci stali sie: uczestnik G.N. w 29/120 czesci, a
dodatkowo wraz z uczestniczkg B.N. na zasadzie wspdlnosci majgtkowe;j
matzenskiej w 9/120 czesci, uczestnik M. R. w 13/120 czesci, a dodatkowo wraz z
uczestniczkg E. R. na zasadzie wspodlnosci majgtkowej matzenskiej w 24/120
czesci, uczestnik P. R. w 14/120 czesci, uczestnicy A.C. i K. C. na prawach
wspolnosci majgtkowej matzenskiej w 1/120 czesci.

Whnioskodawca z przystugujgcego mu udziatu w 30/120 czesci (czyli Va
czesci) umowg darowizny z dnia 12 pazdziernika 2007 r. przenidst na rzecz swojej
zony uczestniczki G.O.- K. potowe, tj. 15/120 czesci, zas umowami darowizny z
dnia 7 stycznia 2008 r. i z dnia 27 marca 2013 r. przeniést na swojego syna
uczestnika P.K. tgcznie udziat w 14/120 czesci, a zatem pozostat mu jedynie udziat
w 1/120 czesci.

Po dokonaniu nadbudowy drugiego pietra w budynku przy ul. O. 15 w [...]
znajduje sie pie¢ lokali mieszkalnych, trzy lokale uzytkowe oraz na gruncie dwa
wolnostojgce garaze. taczna powierzchnia lokali, pomieszczen przynaleznych i
garazy wynosi 474,07 m?. Lokale mieszkalne nr 2 i 3 oraz lokal uzytkowy 01 sg w
posiadaniu uczestnikow M.R. i E.R. a lokale mieszkalne nr 4 i 5 oraz garaz nr 1 w
posiadaniu uczestnikéw B.N. i G.N., natomiast lokal uzytkowy nr 05 jest w
posiadaniu uczestnikdw A.C. i K.C.. Lokal mieszkalny nr 6 znajduje sie w
posiadaniu wnioskodawcy i uczestniczki G.O.- K., ktéra jest réwniez w posiadaniu
lokalu uzytkowego nr 06 igarazu nr 2. Uczestnicy P.K. i P.R. nie Kkorzystajg
z zadnych lokali.

Wartos¢ poszczegodlnych lokali wynosi: uzytkowego nr 01 - 74 940 zi,
uzytkowego 05 - 20 810 zt, uzytkowego nr 06 - 82 430 zt, mieszkalnego nr 2 -
218 409 zt, mieszkalnego nr 3 - 310041 z, mieszkalnego nr 4 - 220 469,
mieszkalnego nr 5 - 317 737 zt, mieszkalnego nr 6 - 529 400 z, piwnicy nr 02 -
6 270 zt, piwnicy nr 03 - 1 300 zt, garazu nr 1 - 33 600 zt, a garazu nr 2 - 35 800 z.



Z Kkolei wartos¢ pomieszczen strychowych - lokalu nr A wynosi 131 145 zi, a lokalu
nrB-82763 zt.

Dokonujgc  zniesienia wspoOtwlasnosci przez ustanowienie odrebnej
wilasnosci  lokali i przyznajgc witasno$¢ tych lokali poszczegdolnym
wspotwiascicielom, Sad Rejonowy miat na wzgledzie wysokos$¢ przystugujgcych im
udziatébw oraz to, z jakich lokali oni faktyczne korzystajg, z wyjagtkiem lokalu
uzytkowego nr 06, ktéry jest w posiadaniu uczestniczki G.O.- K., natomiast zostat
przyznany na wiasno$¢ uczestnikowi P.R., bowiem jego udziat w nieruchomosci
wynosi 14/120 czesci i nie jest on w posiadaniu zadnego lokalu, a z kolei wartos¢
przyznanego uczestniczce udziatu we wtasnosci lokalu mieszkalnego nr 6 i wartos¢
przyznanego jej garazu nr 2 znacznie przewyzsza wartosS¢ jej udziatu w catej
nieruchomosci.

Uczestnik P.K. otrzymat udziaty w tej nieruchomosci od wnioskodawcy na
podstawie uméw darowizn, w ktérych okreslono, ze w ramach nabytego udziatu
bedzie on zarzgdzat i korzystat z lokalu potozonego na poddaszu oznaczonego nr A,
ktéry ma zosta¢ zaadoptowany na cele mieszkalne. Uczestnik ostatecznie wnosit,
aby pomieszczenia na strychu pozostaly we wspotwlasnosci wszystkich
wspotwiascicieli, natomiast nie chciat by¢ wspétwiascicielem lokalu mieszkalnego nr
6. W zwigzku z tym, Sad Rejonowy uznat, iz najbardziej adekwatnym sposobem
wyjScia ze wspotwtasnosci w  przypadku tego uczestnika bedzie sptata
odpowiadajgca wartosci jego udziatu.

Odnosnie do pomieszczen przynaleznych w postaci dwoch piwnic, o ich
przyznanie wnosili jedynie wnioskodawca i uczestniczka G. O. — K. oraz
matzonkowie C., ktérzy sg w ich posiadaniu.

Za przyznaniem uczestnikom M.R. i E.R. lokali mieszkalnych nr 2 i 3
przemawiata okolicznos¢, iz sg w ich posiadaniu od 2002 r. Ich udziat w
nieruchomosci wynosi 37/120 czesci, za$ warto$¢ przyznanych im lokali
nieznacznie tylko przekracza warto$¢ ich udziatu.

Wartos¢ wszystkich lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy i pomieszczen
przynaleznych wynosi 1 851 206 zi, ktérg Sad podzielit przez liczbe ze wspdlnego
mianownika - 120, a nastepnie mnozgc uzyskang kwote przez liczbe z licznika

utamka udziatu poszczegdolnych wspotwiascicieli, okreslit wartos¢ tych udziatéw,



ktére stanowity podstawe dla przyjecia zasad podziatu fizycznego i rozliczen
z tytutu sptat i doptat. Ostatecznie kwota niedoboru w odniesieniu do uczestnikow G.
i B. matzonkéw N. wynosi 14 420 zt, uczestnika P.R. 133 548 zi, za$ uczestnika P.K.
215 978 zt. Z kolei w przypadku uczestnikéw M.R. i E.R. nadwyzka wynosi 32 591
zt, w przypadku wnioskodawcy jest to kwota 11 108 z, a uczestnikow A. i K.
matzonkéw C. - 11 653 zt, za$ uczestniczki G.O.- K. nadwyzka wynosi 308 560 zi.

Odnoszgc sie do zgtoszonego przez wnioskodawce roszczenia o rozliczenie
naktadow i wydatkow w postaci nadbudowy drugiego pietra i podniesienia strychu,
postawienia garazu nr 2 i nakladéw na lokal uzytkowy nr 06, Sgd Rejonowy
wskazat, ze z mocy art. 207 k.c. przystuguje ono wspoétwiascicielowi tylko co
do tych wydatkdw i nakfadow, ktére zostaty dokonane w okresie, gdy byt
on wspoétwiascicielem i w stosunku do pozostatych wspotwtascicieli nieruchomosci
z okresu ich poniesienia. W zwigzku z tym, nie ma podstaw do przyjecia
rzeczowego charakteru tych roszczen. Wprawdzie, Sad Okregowy w [...]
w uzasadnieniu postanowienia z dnia 31 sierpnia 2004 r., ktérym uchylit
postanowienie wstepne Sgadu Rejonowego rozstrzygajgce co do zasady o tym
roszczeniu wnioskodawcy, opowiedziat sie za jego rzeczowym charakterem, jednak
w ocenie Sadu Rejonowego poglad ten nie jest wigzacy, gdyz w tym czasie
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego nie byto jednolitego stanowiska, co do
charakteru tego rodzaju roszczen, zas po 2004 r. uksztattowat sie w tej materii
jednolity poglad, opowiadajgcy sie za obligacyjnym ich charakterem. W zwigzku
z takim charakterem roszczen, wnioskodawca mogtby ich dochodzi¢ od tych
wspoétwiascicieli, ktdérzy mieli taki status w okresie dokonywania przez niego
przedstawionych do rozliczenia naktadow.

Ponadto, Sgd Rejonowy uznal, ze skoro nadbudowa drugiego pietra
i podniesienie strychu miato miejsce w 1977 r., a potozenie tynkéw w 1980 r., zas
pozostate zgloszone przez wnioskodawce nakfady zwiekszajgce wartosc
nieruchomos$ci wspdlnej zostaty dokonane w 1984 r., to roszczenia z tego tytutu
przedawnity sie odpowiednio w 1987 r., 1990 r. i 1994 r., bowiem wnioskodawca
zgtosit je dopiero po wniesieniu w 1997 r. sprawy o zniesienie wspotwtasnosci

nieruchomosci. Z kolei nakfady, ktore wnioskodawca miat dokona¢ w lokalu



uzytkowym 06 w 2005 r. w postaci potozenia boazerii i malowania sufitu, w ocenie
Sadu Rejonowego nie zostaty udowodnione.

W wyniku apelacji wnioskodawcy oraz uczestnikéw P.K. i G.O.- K., Sad
Okregowy w [...] zaskarzonym postanowieniem z dnia 11 maja 2016 r.
zmodyfikowat postanowienie Sgdu pierwszej instancji jedynie z uwagi na zmiany
podmiotowe, ktore miaty miejsce po jego wydaniu. Mianowicie, w dniu 4 maja 2015
r. zmart P.R. i spadek po nim nabyli na podstawie ustawy zona J. C. — R. isyn J. R.
po potowie. Po drugie, w dniu 8 pazdziernika 2015 r. uprawomocnit sie wyrok Sgdu
Okregowego w [...] z dnia 16 wrzesnia 2015 r. rozwigzujacy przez rozwod
matzenstwo uczestnikobw B.N. i G.N. oraz dokonujgcy podziatu ich majgtku
wspolnego, m.in. w ten sposodb, ze udziat w 38/120 czesci we wspotwtasnosci
przedmiotowej nieruchomos$ci zostat przyznany uczestniczce B.N.. Wobec tego,
zmiana orzeczenia Sgdu Rejonowego polegata na przyznaniu przez Sgd Okregowy
praw do lokali i zasgdzeniu naleznych doptat, na rzecz spadkobiercow P.R. oraz na
rzecz uczestniczki B.N. w miejsce uczestnika G.N.. Natomiast w pozostatej czesci
apelacje zostaty oddalone.

Sad drugiej instancji podzielit stanowisko Sgdu pierwszej instancji
o obligacyjnym charakterze roszczen o zwrot naktaddéw i wydatkow na rzecz,
ponoszonych przez jej wspotwiascicieli i co do braku zwigzania oceng prawng
zgtoszonych przez wnioskodawce tego rodzaju roszczen wyrazong w tej sprawie
w uzasadnieniu postanowienia Sgdu Okregowego w [...] z dnia 31 sierpnia 2004 r.
Zwrocit uwage, ze spor co do rzeczowego, badz obligacyjnego charakteru tych
roszczen w stanie faktycznym tej sprawy ma drugorzedne znaczenie, gdyz
roszczenia te ulegty przedawnieniu. W sprawie o zniesienie wspotwtasnosci rzeczy,
nie ma podstaw prawnych do kompensowania przez sad wierzytelnosci z tytutu
doptaty lub sptaty z wierzytelnosciami z tytutu zwrotu pozytkéw, naktadow
i wydatkow, gdyz wierzytelnos$¢ z tytutu sptaty lub doptaty powstaje dopiero z chwilg
uprawomocnienia sie postanowienia podziatowego, z uwagi na jego konstytutywny
charakter.

W skardze kasacyjnej wnioskodawca i uczestniczka G. O. —K. zaskarzyli
postanowienie Sadu drugiej instancji w catosci i domagali sie jego uchylenia oraz

przekazania sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania. Zarzucili naruszenie
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prawa procesowego, tj. art. 386 § 6 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. przez przyjecie
odmiennej wyktadni prawa i niezastosowanie sie do poprzednich wskazan Sadu
drugiej instancji zawartych w uzasadnieniu postanowienia z dnia 31 sierpnia 2004 r.
odnosnie do wyktadni art. 207 k.c. i wskazéwek okreslajgcych przedmiot wniosku
M.K. o rozliczenie naktadow, jako majgcych charakter obligacji realnej; naruszenie
prawa materialnego, tj. art. 207 k.c. i art. 212 § 1 k.c. polegajgce na btednym
przyjeciu, ze w postepowaniu o0 zniesienie wspotwlasnosci, przy przyjeciu, ze
podlegajgce rozliczeniu naktady majg charakter obligacji realnej, wspotwiasciciel -
inwestor - zpowodu przedawnienia nie moze rozliczy¢ z obecnymi
wspotwiascicielami  aktualnej wartosci dokonanych nakfadoéw inwestycyjnych
polegajgcych na wytworzeniu rzeczy, ktéra stata sie odrebng rzeczg na skutek
postanowienia o zniesieniu wspotwtasnosci oraz zostata inwestorowi przyznana; art.
117 § 2 k.c. polegajgce na btednym utozsamianiu przedawnienia roszczenia z
wygasnieciem roszczenia i prawa; art. 211 k.c. w zw. z art. 622 k.p.c. polegajgce na
przyznaniu wnioskodawcy i uczestniczce G.O.- K. lokalu mieszkalnego nr 6 na
wspoétwlasnosé w czesciach utamkowych, innych niz te, o ktére zgodnie wnosili; art.
60 k.c. oraz art. 65 k.c. i nie uwzglednienie przelania przez wnioskodawce na
uczestniczke G. O. — K. uprawnienia do naktadow inwestycyjnych i uczynienia jej
wspoétuprawniong do rozliczenia tych nakfadéw; przy zatozeniu, ze podlegajgce
rozliczeniu naktady majg charakter obligacyjny, skarzgcy zarzucajg tez naruszenie
art. 207 k.c. w zw. z art. 5 k.c. polegajgce na uznaniu, iz jest mozliwa odmowa
rozliczenia z obecnymi wspotwtascicielami aktualnej wartosci dokonanych przez
wnioskodawce naktadéw inwestycyjnych polegajgcych na wytworzeniu rzeczy,
ktéra stata sie odrebng rzeczg na skutek postanowienia 0 zniesieniu
wspotwlasnosci, przy jednoczesnym obcigzeniu doptatg wyliczong wedtug wartosci
nieruchomosci uwzgledniajacg te naktady oraz, ze odmowa taka nie jest sprzeczna
z zasadami wspoétzycia spotecznego w sytuacji, gdy naktadow tych wczesniej nie
rozliczono, a ktére zwiekszyly wartos¢ nieruchomosci, ktéra zostata ustalona z ich
uwzglednieniem i tak tez okreslono wysokos$¢ zasgdzonych od inwestorow doptat
wyréwnujgcych udziaty. Ponadto, uczestniczka G.O.- K. zarzucita naruszenie prawa
procesowego, tj. art. 383 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. przez niezasadne uznanie,

ze zgtoszone przez nig w apelacji zadanie rozliczenia naktadéw stanowito prébe
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niedopuszczalnego rozszerzenia zgdania w postepowaniu apelacyjnym podczas,
gdy jej stanowisko sprowadzito sie jedynie do podtrzymania zgtoszonego przez
wnioskodawce przed Sgdem pierwszej instancji zgdania co do poczynionych przez
niego naktadow, a ktore to stanowisko zawarta na skutek zmiany okolicznosci, tj.
nabycia udziatu w nieruchomosci wspdlnej; art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 386 § 1
k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c. przez zaniechanie dokonania podziatu fizycznego przy
uwzglednieniu jej stanu wynikajacego z ksiegi wieczystej (budynek
jednokondygnacyjny) oraz wartosci wyliczonej przez biegtego sgdowego na kwote
1 252 406 zt (bez dokonanej nadbudowy) i przez wydzielenie odrebnej wtasnosci
lokali, stosownie do posiadanych przez uczestnikdw udziatbw w nieruchomosci
wspolnej; naruszenie prawa materialnego, tj. art. 65 § 1 i 2 k.c. przez
nieuwzglednienie woli stron wyrazonej w umowie z dnia 19 listopada 1975 r.
w postaci zgodnego ustalenia, ze nadbudowana czes¢ w budynku mieszkalnym
przy ul. O. 15 w [...] oraz garaz nr 2 stanowi¢ bedzie przedmiot wtasnosci M.K.,
niezaleznie od prawa do lokalu nr 06 i piwnicy w tym budynku; art. 207 k.c. w zw. z
art. 118 zd. 1 k.c. przez przyjecie, ze roszczenie wspotwtasciciela o zwrot naktaddéw
na rzecz ulega przedawnieniu, podczas, gdy jest to roszczenie o charakterze
rzeczowym, ktére nie ulega przedawnieniu; art. 220 Kk.c. przez jego
niezastosowanie i btedne przyjecie, ze zgtoszone przez wnioskodawce roszczenie
o zwrot naktadow na nieruchomos¢ wspoélng, ktére wraz z umowg darowizny
przeszto na uczestniczke, ulegto przedawnieniu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 398" § 2 k.p.c. w postepowaniu kasacyjnym, Sad Najwyzszy
jest zwigzany ustaleniami faktycznymi Sgdéw meriti.

Dla prawidtowego rozstrzygniecia sprawy zasadnicze znaczenie ma ocena
postanowien i okolicznosci zawarcia umowy sprzedazy warunkowej z dnia 28 lipca
1975 r., na mocy ktorej dwczesna wtascicielka nieruchomosci potozonej w [...] przy
ul. O. 15, zabudowanej jednopietrowym budynkiem, Z.K. zbyta na rzecz
wnioskodawcy M.K. udziat w % czesci, pod warunkiem, ze uprawniony Skarb
Panstwa w imieniu ktorego dziatat Prezydent Miasta [...] nie skorzysta z
ustawowego prawa pierwokupu. W zwigzku z nieskorzystaniem przez

uprawnionego z prawa pierwokupu, Z.K. i wnioskodawca w dniu 19 listopada 1975 r.
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zawarli umowe przenoszacg witasnos¢ udziatu w 74 czesci w tej nieruchomosci. Z
tresci umowy warunkowej, ktorej postanowienia wilgczono do umowy
bezwarunkowej wynika, ze z przeniesieniem wiasnosci udziatu we wtasnosci tej
nieruchomosci tgczyty sie dwie inne czynnosci prawne o charakterze obligacyjnym,
ktérych skutki prawne byly uzaleznione od zawarcia bezwarunkowej umowy
przeniesienia udziatu. Pierwsza z nich byta czynnoscig przekraczajgcg zakres
zwyktego zarzadu nieruchomoscig i obejmowata zgode wspotwiascicielki Z.K. na
dokonanie przez M.K., jako wspotwiasciciela nadbudowy istniejgcego budynku o
jedng kondygnacje. Tre$¢ decyzji o pozwoleniu na nadbudowe oraz przyjecie przez
organ witadzy budowlanej zgtoszenia zakonczenia tej nadbudowy wskazuje, ze
zgoda Z.K. dotyczyta takze postawienia przez wnioskodawce na tej nieruchomosci
budynku garazowego (obecnie oznaczonego nr 2). Z kolei druga czynnos¢ prawa
zawarta przez wspoétwiascicieli Z. K. i M.K. dotyczyta podziatu nieruchomosci do
korzystania. Stosownie do tego porozumienia, wnioskodawca byt uprawniony do
wytgcznego korzystania z lokalu mieszkalnego zlokalizowanego w nadbudowanym
przez niego drugim pietrze oraz z wybudowanego na tym gruncie garazu. Ponadto,
po $mierci Z.K. wnioskodawca miat prawo do samodzielnego korzystania i
uzytkowania piwnicy, wowczas oznaczonej nr 4 i z suteryny, wedtug éwczesnego
oznaczenia nr 6. Natomiast przedmiotem podziatu do korzystania nie zostat objety
strych, przy czym dotyczy to zaréwno strychu przed nadbudowa, jak i strychu
odtworzonego po tej nadbudowie, co oznacza, ze wspotwtasciciele byli uprawnieni
do korzystania z niego na zasadach ogoélnych (art. 206 k.c.).

Wyrazenie przez Z.K. zgody na nadbudowe drugiego pietra miato charakter
odptatny, bowiem nabywajgc udziat w Y4 czesci we wtasnosci tej nieruchomosci
wnioskodawca byt uprawniony do korzystania jedynie z tych jej samodzielnych
czesci sktadowych, ktére miaty dopiero powsta¢ jego nakltadem w przyszitosci. Z
istniejgcej przed nadbudowg struktury architektoniczno - budowlanej budynku, do
wytgcznego uzytku wnioskodawcy przeznaczona zostata jedynie piwnica nr 4 i
suteryna nr 6, ale dopiero po smierci Z.K., przy czym postanowienia tego nie
mozna traktowac jako rozrzgdzenia testamentowego, lecz w kategoriach terminu
dwustronnej czynnosci prawnej, ze skutkami okreslonymi w art. 116 § 1 k.c. w zw. z

art. 89 k.c. Sporzadzona w sprawie przez biegtego sgdowego inwentaryzacja
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budynku dla celéw zwigzanych z podziatem fizycznym, wskazuje, ze w budynku
tym na parterze i pietrze znajdowaty sie lokale mieszkalne, a w suterynie lokale
uzytkowe, ktére mogty byC samodzielnie wykorzystywane w znaczeniu o jakim
mowa w art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (j. t. Dz. U.
z 2015 r. poz. 1992 ze zm.; dalej: ,u.w.l.”). W czasie dokonywania powyzszych
czynnosci prawnych pomiedzy Z.K. i wnioskodawcg, problematyka odrebne;j
wiasnosci lokali byta regulowana przepisami kodeksu cywilnego (art. 136-138),
ktory nie postugiwat sie pojeciem samodzielnego Ilokalu niewyodrebnionego.
Jednostka normatywna samodzielnego lokalu niewyodrebnionego zostata
wprowadzona do systemu prawnego w art. 3 ust. 3 zd. 2 u.w.l.

Cena za nabyty przez wnioskodawce udziat w przedmiotowej nieruchomosci
obejmowata zgode na nadbudowe drugiego pietra i postawienie na gruncie garazu
oraz prawo do udziatu w tych czesciach nieruchomosci, z ktérych wspoétwiasciciele
mieli korzysta¢ wspdlnie, tj. gruntu, czesci wspolnych budynku, jak klatka schodowa
czy strych z dachem, a z istniejgcych samodzielnych czesci, jedynie suteryne nr 6,
jako przyszty wyodrebniony samodzielny lokal uzytkowy. Przyznanie wnioskodawcy
prawa do wylgcznego korzystania po smierci Z.K. z piwnicy nr 4 oznacza, ze miata
ona stanowi¢ pomieszczenie przynalezne do majgcego powstac w wyniku
nadbudowy drugiej kondygnacji lokalu mieszkalnego, wzglednie do Iokalu
w suterynie. Whniosek taki wyptywa z faktu, iz tgczna powierzchnia owczesnej
piwnicy nr 4 i suteryny nr 6 w stosunku do catej powierzchni budynku przed
nadbudowg jest niewielka i znaczgco odbiega od powierzchni budynku, ktora
odpowiadataby % jego czesci. Ekwiwalentnos¢ sSwiadczenia wnioskodawcy
byta oczywista i wigzata sie z prawem do gruntu, na ktéorym byt uprawniony do
postawienia garazu i na ktorym znajdowat sie budynek, ktdrego czesci wspdine,
jak fundamenty, S$ciany konstrukcyjne mialy by¢ wykorzystanie do nadbudowy
drugiego pietra, zas istniejgce pomieszczenia komunikacyjne w suterynie i na
parterze oraz pierwszym pietrze miaty stuzy¢ do korzystania z nowego lokalu na
drugim pietrze.

Tre$¢ powyzszych czynnosci prawnych dokonanych przez Z.K.
z wnioskodawcg w zwigzku z przeniesieniem na niego udziatu oraz towarzyszgce

temu okolicznosci faktyczne i sposéb faktycznego korzystania z tej nieruchomosci
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wskazujg, iz docelowo udziat wnioskodawcy i wynikajgce z niego uprawnienia miaty
odpowiadac¢ lokalowi mieszkalnemu na drugim pietrze z pomieszczeniem
przynaleznym w postaci piwnicy, a takze lokalowi uzytkowemu w suterynie oraz
garazowi. Rzecz jasna, z tymi samodzielnymi niewyodrebnionymi czesciami
nieruchomosci wigzato sie prawo do korzystania z jej czesci wspolnych, jak grunt,
komunikacje w budynku i strych.

Utrwalony sposéb podziatu nieruchomosci zabudowanej do korzystania
wynikajgcy z zawartego pomiedzy wspotwiascicielami porozumienia stanowi istotne
kryterium, wedtug ktérego dokonywany jest jej podziat z ustanowieniem odrebnej
witasnosci lokali, o ile nie jest sprzeczny z przepisami ustawy, spoteczno -
gospodarczym jej przeznaczeniem i zasadami wspotzycia spotecznego (art. 623
k.p.c. w zw. z art. 211 k.c.; zob. tez postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
5 lutego 2010 r., Il CK 195/09, nie publ.).

Sad drugiej instancji pomijajgc ocene prawng powyzszych elementéw
ustalonego stanu faktycznego w kontekécie zasad podziatu fizycznego
nieruchomos$ci i powstatych z tego tytutu rozliczen w postaci sptat i doptat naruszyt
art. 65 § 1i 2 k.c. w zw. z art. 623 k.p.c., czego ostatecznym nastepstwem
byto naruszenie art. 211 k.c.

Przeniesienie wtasnosci udziatu odniosto skutek rzeczowy, za$ porozumienia
dotyczgce nadbudowy drugiego pietra i garazu oraz podziatu quoad usum wywarto
skutki obligacyjne. Dokonanie przez wnioskodawce za zgodg drugiego
wspotwiasciciela, udzielong w trybie art. 199 k.c. nadbudowy drugiego pietra,
w ktérym zostat zlokalizowany samodzielny lokal mieszkalny, nie mogto
prowadzi¢ do jego prawnego wyodrebnienia i przejscia prawa witasnosci na
wnioskodawce. To samo dotyczy wybudowanego przez niego na tym gruncie
pomieszczenia garazowego. Nakfady te z punktu widzenia prawa rzeczowego
zostaty objete stosunkiem wspotwtasnosci (art. 47 k.c. i art. 191 k.c.), ktérej
cechami charakterystycznymi sg jedno$¢ przedmiotu, wielos¢ podmiotow
i niepodzielno$¢ wspdlnego prawa. Wbrew stanowisku skarzgcej uczestniczki,
zniesienie wspotwtasnosci przedmiotowej nieruchomosci nie mogto nastgpic
bez uwzglednienia nadbudowanej czesci budynku, zwtaszcza, ze uczestniczka

i wnioskodawca domagali sie w ramach podziatu tej nieruchomosci prawnego
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wyodrebnienia lokalu na drugim pietrze i przyznania go im na wspotwiasnosc.
W zwigzku z tym nie doszto do naruszenia art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 386 § 1
k.p.c.iart. 13 § 2 k.p.c.

Podziat quoad usum uchyla ustawowy model zarzgdzania nieruchomoscig
i zwigzany z nim sposob rozliczen wydatkéow i nakladéw. W stanie faktycznym
sprawy podziat nieruchomosci do Kkorzystania zostat dokonany pomiedzy
wszystkimi owczesnymi witascicielami, tj. przez wnioskodawce i Z.K., a zatem ich
zgoda spetniata wymaganie takze art. 199 k.c. Podziat rzeczy wspdlnej do
korzystania nie jest definitywny, gdyz w zaleznosci od zmienionych okolicznosci
moze on ulec stosowej zmianie bgdz to w drodze porozumienia wspoétwtascicieli,
wypowiedzenia przez jednego ze wspoétwiascicieli, bgdz tez - w braku takiego
porozumienia - na podstawie orzeczenia sgdowego wydanego w trybie art. 201 zd.
2 k.c. (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 1973 r., lll CZP 15/73,
OSNCP 1973 nr 12, poz. 208). Rzecz jasna, umowa o podziat nieruchomosci do
uzytkowania nie wylgcza uprawnienia wspotwtasciciela do Zzgdania zniesienia
wspoétwiasnosci. W braku odmiennych postanowien, umowa ta co do zasady wigze
wspotwiascicieli do czasu zniesienia wspotwlasnosci (por. orzeczenie Sadu
Najwyzszego z dnia 12 czerwca 1950 r., C 98/50, PiP 1951, nr 10, s. 629). Prawa
i obowigzki z umowy okreS$lajgcej zarzad i sposdb korzystania z rzeczy przez
wspoétwiascicieli, sg Scisle zwigzane z udziatem we wspétwlasnosci i nie gasng
przez Smier¢ wspotwiasciciela, w miejsce ktorego wstepujg spadkobiercy, zas
w przypadku zbycia udziatu w drodze czynno$ci prawnej inter vivos, przechodzg
one na nabywce (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika
2002 r., Il CKN 521/01, nie publ.).

Dokonany przez wnioskodawce z Z.K. podziat nieruchomosci do korzystania,
pomimo nastepnie wielokrotnego obrotu udziatami, byt respektowany przez
nastepcow prawnych Z.K. i kolejnych nabywcéw, bowiem dokonujgc ich zbycia,
strony czynnosci prawnych okreslaty z jakg niewyodrebniong i samodzielng czescig
tej nieruchomosci wigze sie prawo do faktycznego korzystania. Wnioskodawca caty
czas miat w posiadaniu lokal mieszkalny zlokalizowany w nabudowanym przez
niego pietrze oraz korzystat z piwnicy, z lokalu w piwnicy oraz z garazu, co

nie byto kwestionowane przez nowych wspdtwitascicieli, ktérzy podziatéw
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faktycznych dokonywali odnosnie do tych czesci nieruchomosci, ktére poprzednio
przystugiwaty Z.K.. Wymaga jednak podkreslenia, ze skoro podziatem do
korzystania na mocy porozumienia Z.K. i wnioskodawcy nie byt objety strych, za$
po jej Smierci i zmianach podmiotowych, wspétwiasciciele nie zawierali
porozumienia na podstawie art. 199 zd. 1 k.p.c., wzglednie art. 201 zd. 1 k.c., to
wskazywanie w umowach zbycia udziatéow, fizycznych czesci strychu, z ktérymi
miato wigzac¢ sie samodzielne korzystanie, byto bezskuteczne.

Whnioskodawca domagat sie przyznania mu i jego zonie - uczestniczce G.O.-
K. na wspotwlasnosc¢ lokalu mieszkalnego znajdujgcego sie w nadbudowanym
przez niego drugim pietrze wraz z piwnicg, zas uczestniczka w ramach nabytego od
wnioskodawcy w toku postepowania udziatu wnosita o przyznanie jej posiadanego
lokalu uzytkowego potozonego w suterenie oraz wybudowanego przez
wnioskodawce garazu. Wnioskodawca zgdat rowniez rozliczenia poniesionych na
nieruchomos¢ naktadoéw w postaci nabudowanego pietra, podniesienia strychu i
garazu.

W przypadku, gdy naktad byt poczyniony przez jednego wspétwtasciciela
tylko na te czesci rzeczy wspolnej, z ktorej korzystat on samodzielnie,
Z wylgczeniem innych wspoétuprawnionych, to do rozliczenia takiego naktadu nie ma
zastosowania art. 207 k.c. Pozostali wspotwiasciciele, ktérzy naktadow tych nie
dokonali i nie pokryli ich w cenie nabycia udziatéw, nie mogg by¢ przy zniesieniu
wspotwlasnosci bezpodstawnie wzbogaceni kosztem ponoszgcego naktady, jezeli
wartos¢ nieruchomosci ustalona zostata z uwzglednieniem tych naktadow i tak
okreslona zostata wysokos¢ doptat wyrownujgcych te naktady (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 17 marca 2017 r., [Il CSK 137/16, nie publ.).

Dla oceny prawnej zgtoszonych przez wnioskodawce roszczen z tytutu
poczynionych na przedmiotowg nieruchomos¢ naktadoéw nalezy podzieli¢ je na te,
ktére byty objete dokonanym z Z.K. podziatem do korzystania i z ktérych on lub
jego zona jako nabywca udziatu wytgcznie korzystali (chodzi o lokal mieszkalny na
drugim pietrze i garaz nr 2) oraz te, ktére nie byty objete faktycznym podziatem do
korzystania i z ktérych wszyscy wspoétwiasciciele korzystali wspdlnie (strych z
dachem oraz klatka schodowa na drugim pietrze prowadzgca na strych).
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W odniesieniu do pierwszego rodzaju naktadow, wnioskodawca domagajgc
sie przyznania wyodrebnionych nieruchomosci lokalowych w postaci lokalu
mieszkalnego i garazu, nie moze jednoczesnie Zzgda¢ w stosunku do tych
wspotwtascicieli, ktérzy nabyli udziat od nastepcow prawnych Z.K., a ktorzy nie
korzystajg z tych lokali, zwrotu ich wartosci w wysokosci odpowiadajgcej udziatom
we witasnosci nieruchomosci. W judykaturze wyjasniono juz, ze wspoétwiasciciel,
ktory dokonat naktaddéw koniecznych na nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem
wspoétwtasnosci, nie moze zgdaé zwrotu ich wartosci, od pozostatych wspétwtascicieli,
jezeli w drodze podziatu quoad usum nie korzystajg oni z tej czesci nieruchomosci,
na ktorg zostaty te naktady dokonane i ktorzy ich nie otrzymujg w wyniku podziatu
fizycznego w postepowaniu o zniesienie wspoétwtasnosci (zob. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 8 stycznia 1980 r., Il CZP 80/79, OSNCP 1980 nr 9, poz.157).

Z drugiej strony, przyznajgc wnioskodawcy i uczestniczce G.O.- K. w wyniku
podziatu nieruchomosci na wspotwtasnosc lokal mieszkalny na drugim pietrze oraz
pomieszczenie przynalezne - piwnice, z ktorym to lokalem zwigzany jest stosowny
udziat w nieruchomosci wspodlnej, nalezy uwzgledniaC¢ poniesione w tym zakresie
przez wnioskodawce nakfady, ktore jednoczesnie nie mogg wzbogacaé
wspotwtascicieli, ktérzy ich nie dokonali. To samo odnosi sie do wybudowanego
przez niego na tym gruncie garazu. Oczywistym jest, Zze z racji charakteru stosunku
wspotwtasnosci nieruchomosci zabudowanej, wszelkie naktady, czy to w postaci
budynku, czy tez jego czesci, stajg sie czescig sktadowg nieruchomosci. W zwigzku z
tym, wnioskodawca stat sie ich formalnym wspotwiascicielem jedynie w udziale,
odpowiadajgcym jego udziatowi w nieruchomosci, czyli w %2 czesci, zas w
pozostatym zakresie w odniesieniu do tych naktadéw przystuguje mu roszczenie,
ktore w sprawie o zniesienie wspotwlasnosci moze przybra¢ posta¢ niepieniezna,
gdy wspoiwtasciciel domaga sie przyznania wyodrebnionej prawnie czesci
nieruchomosci (nieruchomosci lokalowej), obejmujgcej te nakfady, wzglednie postac
pieniezng, gdy rzecz lub jej wyodrebniona czes¢ wraz z tymi naktadami przypadng
innemu wspotwiascicielowi.

Roszczenia z tytutu naktadow majg charakter majgtkowy, co oznacza,
ze ulegajg przedawnieniu (art. 117 § 1 k.c.). Zgodnie z art. 220 k.c. nie ulega

przedawnieniu roszczenie o zniesienie wspotwtasnosci, ktére nie obejmuje i nie jest
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tozsame z roszczeniami majgtkowymi z tytutlu naktadow dokonanych przez
wspoétwtasciciela na przedmiot wspotwtasnosci. Sg to bowiem, na gruncie przepisow
0 przedawnieniu, roszczenia odrebne w stosunku do samego roszczenia o zniesienie
wspotwtasnosci.

Niewatpliwie, z chwilg dokonania przez wspoétwiasciciela naktadow na rzecz
wspolng powstaje roszczenie o ich zwrot, jednak, aby doszto do jego przedawnienia,
musi ono wpierw stac¢ sie wymagalne (art. 120 § 1 zd. 1 k.c.). W stanie faktycznym
sprawy roszczenie wnioskodawcy o rozliczenie tych naktadow nie stato sie
wymagalne, bowiem dokonat ich na wilasne potrzeby na podstawie porozumienia
z dwczesng drugg wspotwtascicielkg, a nastepnie na mocy podziatu do korzystania
objat je w wylgczne posiadanie. Jak wspomniano, wskazane czynnosci prawne,
jakkolwiek wywarly skutek obligacyjny, to porozumienia w tej materii byly
respektowane przez nastepcow prawnych Z.K. i kolejnych wspétwiascicieli, takze po
wystgpieniu przez wnioskodawce na droge sgdowg o zniesienie wspotwtasnosci,
gdyz Zzaden z nich nie roscit sobie pretensji do tego lokalu, a zatem porozumienia te
byly caty czas aktualne. Roszczenie o rozliczenie naktadow statoby sie wymagalne
dopiero na skutek umownej zmiany dotychczasowego porozumienia dotyczgcego
podziatu do korzystania, wypowiedzenia, czy tez w trybie orzeczenia sgdowego (art.
201 zd. 2 k.c.), w wyniku ktorych wnioskodawca utracitby uprawnienia do wytgcznego
korzystania ze swoich naktadow. Wowczas miataby zastosowanie wyrazona w art.
120 § 1 zd. 2 k.c. zasada, okreslajgca poczatek biegu przedawnienia.

Zatem, skoro nie rozpoczat sie bieg terminu przedawnienia roszczen z tytutu
dokonanych przez wnioskodawce naktaddéw, to podniesiony przez uczestnikow
zarzut przedawnienia nie zastugiwat na uwzglednienie. Odmienne stanowisko Sgdu
drugiej instancji doprowadzito w tej materii do naruszenia art. 118 k.c.,
a w konsekwencji takze art. 211 k.c. i art. 212 § 1 zd. 1 k.c., gdyz miato ono
zasadniczy wptyw na orzeczony sposéb podziatu fizycznego oraz wysokos¢ sptat
i doptat.

Inaczej przedstawia sie ta kwestia w odniesieniu do naktadéw wnioskodawcy
w postaci strychu z dachem i klatki schodowej. Jak wynika z tresci postanowien
umowy zawartej pomiedzy wnioskodawcg i Z.K., przedmiotem podziatu do

korzystania nie byt strych, a wobec tego stanowit on tg cze$¢ sktadowg



19

nieruchomosci, z ktoérej mieli prawo korzysta¢ wspdlnie wspétwitasciciele (art. 206
k.c.). Jesli strych miat by¢é wspdlnie wykorzystywany, to tym samym i klatka
schodowa na drugim pietrze prowadzgca na strych musiata by¢ przeznaczona do
wspoélnego uzytku. Oczywiscie, chodzi tutaj o strych, ktéry zostat wybudowany po
likwidacji starego strychu w zwigzku z nadbudowg drugiego pietra. W istocie wiec,
wnioskodawca dokonat odtworzenia istniejgcego strychu. Wnioskodawca i Z.K. nie
okreslili zasad rozliczen z tego tytutu, co moze sugerowac, ze wnioskodawca dokonat
jedynie odbudowy strychu i nie przystuguje mu roszczenie o zwrot naktadoéw z tego
tytutu. Gdyby jednak przyjgé, ze wnioskodawcy przystuguje roszczenie, to jego
wysokos$¢ odpowiadataby réznicy pomiedzy wartoscig odbudowanego, a wartoscig
dotychczasowego strychu, rzecz jasna, pomniejszona o wartos¢ udziatu w tej czesci
nieruchomosci wspdlnej zwigzanego z wilasnoscig lokali przyznanych jemu i
uczestniczce G.O.- K.. Wymagalno$¢ tego roszczenia, z uwagi na to, ze z naktadow
tych wnioskodawca nie korzystat wytgcznie, nalezy tgczy¢ z chwilg ich dokonania,
bowiem juz wtedy wnioskodawca mogt o nie wystgpic, jak tego wymaga art. 120 § 1
zd. 2 k.c. Oznacza to, ze ulegto ono przedawnieniu jeszcze przed wniesieniem
sprawy 0 zniesienie wspotwlasnosci i w tym zakresie zarzuty skargi kasacyjnej nie
mogty odnies¢ zamierzonego skutku prawnego.

Jakkolwiek, roszczenie o zwrot warto$ci naktadéw poczynionych przez
jednego ze wspotwiascicieli na nieruchomos¢ wspdlng przystuguje przeciwko
osobom, ktére byly wspotwiascicielami w czasie ich dokonywania (zob. uchwata
Sadu Najwyzszego z 10 maja 2006 r., Il CZP 11/06, OSNC 2007 nr 3, poz. 37),
azatem majg one charakter obligacyjny, to jednak kwestia ta w kontekscie
uwzglednionego zarzutu przedawnienia i zarzutu kasacyjnego naruszenia art. 386
§ 6 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. (dotyczgcego zwigzania sgdu drugiej instancji przy
ponownym rozpoznaniu sprawy wskazaniami i oceng prawng wyrazong
w uzasadnieniu orzeczenia kasatoryjnego i przekazujgcego sprawe do ponownego
rozpoznania) nie miata istotnego znaczenia prawnego, bowiem ocena i wskazania co
do dalszego postepowania wyrazone w uzasadnieniu orzeczenia Sgdu drugiej
instancji nie wigzg Sadu Najwyzszego przy rozpoznaniu skargi kasacyjnej
(zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 6 kwietnia 1998 r., | CKN 595/97, OSNC 1998
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nr 12, poz. 211 i z dnia 11 stycznia 2001 r., | PKN 183/00, OSNAPIUS 2002 nr 17,
poz. 411).

W judykaturze nie budzi watpliwosci dopuszczalno$¢ przyznania w wyniku
zniesienia wspotwtasnosci wyodrebnionych lokali na wspotwlasnos¢ dwom lub wiece;j
dotychczasowym wspotwiascicielom (zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
15 czerwca 2012 r. Il CSK 582/11, nie publ., z dnia 4 czerwca 2003 r., | CKN 447/01,
nie publ.). Wspotwiasciciele domagajgcy sie przyznania im na wspotwlasnosc
wyodrebnionego lokalu sg uprawnieni do okreslenia wysokosci udziatéw, ktore bedg
im przystugiwaty. Uprawnienie to miesci sie w ramach ich roszczen o zniesienie
wspotwtasnosci (art. 210 k.c. i art. 211 k.c.). Sad ustala te udziaty w wysokosci
wynikajgcej z udziatbw w nieruchomosci, gdy wspoétwiasciciele ci inaczej nie
postanowili. Nalezy jednak mie¢ na wzgledzie, iz z okresleniem udziatow w takim
lokalu odmiennie, anizeli to wynika z udziatbw wspoétwiascicieli w nieruchomosci
taczy sie obowigzek doptat. W razie za$ rezygnacji z doptat zachodzi przypadek
nieodptatnego zniesienia wspétwtasnosci w rozumieniu art. 1 pkt 4 i art. 1la ustawy
z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn (j. t. Dz. U. z 2017 r., poz.
833 ze zm.), z czym wigze sie obowigzek podatkowy tych wspoétwiascicieli, ktérych
udziaty w przyznanym lokalu sg wieksze, od tych, ktdre mieli w nieruchomosci przed
podziatem. To samo odnosi sie do sytuacji nieodptatnego nabycia przez
wspotwtascicieli w ramach przyznanego udziatu w takim lokalu warto$ci naktadéw,
dokonanych przez jednego ze wspoétwiascicieli. W takim przypadku, Sgd ma
obowigzek przestania stosownej informacji wtasciwemu urzedowi skarbowemu po
uprawomocnieniu sie orzeczenia na podstawie art. 84 § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. - Ordynacja podatkowa (j. t. Dz. U. z 2017 r., poz. 201 ze zm.).

Sad drugiej instancji nie uwzgledniajgc wniosku wnioskodawcy i uczestniczki G.
O.- K. odnosnie do wysokosci ich udziatbw we wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 6
naruszyt art. 211 k.c. oraz art. 212§ 1 zd. 1 k.c.

Ustalony przez Sad drugiej instancji stan faktyczny sprawy nie pozwala
na przyjecie, iz wnioskodawca wraz dokonaniem na rzecz uczestnikéw G.O.- K. i P.K.
darowizn udziatéw, przelat na nich takze przystugujgce mu roszczenia z tytutu
poczynionych nakfadéw. Przeciwko takiemu stanowisku przemawia nie tylko literalna tres¢

uméw darowizn, ale rowniez podane w tych umowach do podstawy opodatkowania
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wartosci przysporzen. W konsekwencji, nie zastugujg na uwzglednienie podniesione przez
uczestniczke G. O. — K. zarzuty naruszenia art. 383 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. oraz art.
60 k.c. i art. 65 k.c. Wobec tego, warto$¢ udziatdbw uczestnikédw G.O.- K. i P.K. w
przedmiotowej nieruchomosci nie mogg byC zwiekszone o wartoSC naktadéw
wnioskodawcy. Kwestia ta ma istotne znaczenie w ramach rozliczen pomiedzy
uczestnikiem P. K. a wnioskodawcg i uczestniczkg G.O. — K., bowiem uczestnik P.K.
zadajgc sptat oswiadczyt, ze domaga sie ich takze od wnioskodawcy i uczestniczki G.O.-
K. (k. 2974).

Przedmiotem dokonywanych darowizn byly idealne udziaty w nieruchomosci, ale
okreslajgc uprawnienia uczestnikow P.K. i G.O.- K. wpostepowaniu o zniesienie
wspotwtasnosci nalezy mie€ na wzgledzie wyktadnie i skutki umow zawieranych pomiedzy
wnioskodawcg a pierwotng wtascicielkg nieruchomosci Z.K. w kontekscie zasady nemo
plus iuris ad alium transferre potest quam ipsie habet (co oznacza, iz wnioskodawca mogt
skutecznie przenieS¢ na obdarowanych taki zakres uprawnien, ktore mu przystugiwaty i
ktére mogt zrealizowa¢ w postepowaniu o zniesienie wspotwtasnosci) oraz wytgczenia
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych przy rozporzgdzeniach nieodptatnych (art. 6 ust.
1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, j.t. Dz. U. z 2017 r., poz.
1007, ze zm.). Celem umow zawieranych przez wnioskodawce i Z.K., bylo nabycie przez
whioskodawce w zwigzku z zakupionym udziatem w V2 czesci uprawnieh do wytgcznego
korzystania z lokalu mieszkalnego w nabudowanym przez niego drugim pietrze, z piwnicy
i lokalu w suterynie oraz z wybudowanego garazu wraz z prawem do wspoétkorzystania
z czesci wspolnych w postaci gruntu, komunikacji w budynku i strychu. Wobec tego, w
postepowaniu 0 zniesienie  wspotwlasnosci  roszczenia  obdarowanych  przez
wnioskodawce uczestnikow mogg sie tgczy¢ wytgcznie z prawami do lokalu mieszkalnego
nr 6, piwnicy, lokalu uzytkowego w suterenie, garazu oraz zwigzanego z nimi udziatu w
nieruchomosci wspolnej, bowiem dokonany w przesztosci pomiedzy wnioskodawcy i Z.K.
podziat do korzystania wigze obdarowanych przez wnioskodawce uczestnikdw.
Whioskodawcy przystugiwat udziat w 2 czesci w przedmiotowej nieruchomosci, a zatem
obejmowat on takze taki udziat w nadbudowanym na drugim pietrze samodzielnym
lokalu mieszkalnym oraz w garazu wraz z odpowiednim udzialem w nieruchomosci
wspolnej (w pozostatym zakresie, czesci te stanowity naktad wnioskodawcy). Skoro wiec

wnioskodawca wraz z darowaniem uczestnikom w toku postepowania udziatow
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w przedmiotowej nieruchomosci nie przeniost na nich w odpowiednich utamkach roszczen
z tytutu naktadow, to konieczna jest wykfadnia uméw darowizn w zakresie konkretyzaciji
ich przedmiotu, by w ten sposéb ustali¢c wartos¢ substratu majgtkowego obdarowanych
uczestnikow, ktéry bedzie stanowit podstawe rozliczen.

Bezzasadne uwzglednienie przez Sad drugiej instancji zarzutu
przedawnienia roszczen wnioskodawcy z tytutu poczynionych przez niego
naktadéw w postaci lokalu mieszkalnego nr 6 oraz garazu, jak rowniez pominiecie
skutkbw umowy o podziat do korzystania nieruchomosci zawartej pomiedzy
wnioskodawcg i Z.K. oraz pominiecie przy wyliczeniu wartosci udziatdw
obdarowanych przez wnioskodawce uczestnikow okolicznosci, iz nie dokonat on na
nich przelewu roszczen z tytutu nieprzedawnionych naktadow, spowodowato
konieczno$¢ uchylenia zaskarzonego postanowienia w catosci, gdyz powyzsze
wadliwosci majg wptyw nie tylko na sposdb podziatu, ale przede wszystkim na
ostateczne rozliczenia z tytutu sptat i doptat.

Orzeczenie co do istoty w sprawie o zniesienie wspotwlasnosci cechuje sie
kompleksowoscig i integralnoscig, w tym znaczeniu, iz nie jest dopuszczalne
utrzymanie w mocy jedynie czesci rozstrzygnie¢ dotyczgcych zasad podziatu
fizycznego przez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali wraz z przyznaniem ich
poszczegolnym uczestnikom bez powigzania ich z rozstrzygnieciem odnos$nie
do spfat i doptat oraz roszczen wspotwtascicieli z tytutu naktadow, ktére ze wzgledu
na rodzaj, wysokos¢ oraz okolicznosci ich dokonania, majg zasadnicze znaczenie
dla koncowego podziatu i rozliczen (zob. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
8 czerwca 1977 r., lll CZP 40/77, OSNCP 1978 nr 2, poz. 24; postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 23 pazdziernika 2001 r., | CKN 680/99, nie publ. oraz wydane
na gruncie spraw o podziat majgtku wspdlnego i dziat spadku: uchwata Sagdu
Najwyzszego z dnia 16 stycznia 1984 r., Il CZP 72/83, OSNCP 1984 nr 7, poz. 115;
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 1999 r., Il CKN 63/98,
nie publ. i z dnia 9 maja 2008 r., Ill CZP 26/08, OSNC 2009 nr 6, poz. 90).

Z tych przyczyn, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398" § 1 k.p.c.
wzw. z art. 13 § 2 k.p.c., a o kosztach postepowania kasacyjnego zgodnie z art.
398* k.p.c. art. 391 § 1 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c.



kc

23



