Sygn. akt 1l CSK 331/09

POSTANOWIENIE

Dnia 22 pazdziernika 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy)
SSN Joézef Fragckowiak

SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Wandy S.-t. i Stanistawa O.-t.
przy uczestnictwie Jolanty O., Elizy K.-S., Andrzeja S. i Wojewoddzkiego
Konserwatora Zabytkéw

w K.

0 zniesienie wspotwitasnosci,

PO rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 22 pazdziernika 2010 r.,

skargi kasacyjnej uczestniczki Jolanty O.

i skargi kasacyjnej uczestnika Andrzeja S.

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 2 lipca 2009 r.,

oddala obie skargi kasacyjne i zasgdza na rzecz
whnioskodawcéw od Jolanty O. kwote 5400 zt (pie¢ tysiecy
czterysta) oraz od Andrzeja S. kwote 5400 zt (pie¢ tysiecy

czterysta) tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wiasnos¢ nieruchomosci potozonej w K. przy ulicy G.[...], obejmujgcej
dziatke gruntu nr 464 o powierzchni 544 m?, potozonej w obrebie 1b, gm. kat. K. S.
M. Dzielnica S., zabudowanej budynkiem mieszkalnym, objetej ksiegg wieczystg nr
[...] nalezata do Wandy S. — L. i Stanistawa O. — t. w 37/48 czesciach, Jolanty O.
w 9/48 czesciach oraz Andrzeja S. w 2/48 czesciach.

Postanowieniem czesciowym z dnia 22 pazdziernika 1997 r. Sagd Rejonowy
w K. zniost wspotwtasnos¢ tej nieruchomosci przez wyodrebnienie wiasnosci lokali,
przyznanie uczestnikowi Andrzejowi S. lokalu 2 A, a pozostatych wnioskodawcom
matzonkom L., zasgdzit na ich rzecz od pozostatych uczestnikow sptaty tytutem
pozytkdow, oddat im nieruchomosé w zarzad i zobowigzat Jolante O. do wydania
wnioskodawcom lokalu LU — 1. Orzeczenie to zostato uchylone postanowieniem
Sadu Wojewodzkiego w K. w punktach Il do VI, sprawa przekazana do ponownego
rozpoznania, a apelacje Jolanty O. oddalono w pozostatym zakresie.

W nastepstwie rozpoznania kasacji od tego postanowienia Sgd Najwyzszy
postanowieniem z dnia 4 pazdziernika 2000 r. uchylit je w czesci oddalajgcej
apelacje Jolanty O., a postanowienie Sgdu Rejonowego w punktach |, II, i lla,
a sprawe przekazat do ponownego rozpoznania, wskazujgc ze w jednym
postanowieniu powinna by¢ podjeta decyzja co do sposobu zniesienia
wspotwtasnosci, jak i rozliczenia udziatéw stron.

Postanowieniem wstepnym z dnia 12 lutego 2002 r. Sad Rejonowy ustalit,
ze udziat Andrzeja S. we wspotwitasnosci tej nieruchomosci wynosi 2/48. Nie
odniosta rezultatu jego apelacja, ktorg Sad Okregowy oddalit postanowieniem z
dnia 23 lipca 2003 r.

Postanowieniem z dnia 8 marca 2005 r. Sgd Rejonowy zniost wspétwtasnosé
nieruchomos$ci przez przyznanie wspotwiascicielom lokali  mieszkalnych
i uzytkowych w ramach ich udziatbw, zgodnie z wariantem pierwszym opinii
biegtego Andrzeja S. z czerwca 2004 r. ze stosownymi sptatami z tytutu rozliczenia
wzajemnych roszczen.

Dokonane zostaty przez ten Sad nastepujgce ustalenia:

Eliza K.-J. (obecnie S.) i Jolanta O. nabyty udziaty w tej nieruchomosci po

10/48 w 1991 r.; obie weszty w posiadanie lokalu uzytkowego LU-1, w ktorym



prowadzity dziatalnos¢ gospodarczg po przeprowadzeniu wymaganego remontu.
Whnioskodawcy nabyli udziat w dniu 16 pazdziernika 1992 r. i objeli w posiadanie
lokale uzytkowe LUZ2 i LU3 oraz wszystkie lokale mieszkalne, ktére zajmowali
najemcy, posiadajgcy decyzje administracyjne o ich przydziale, za wyjatkiem lokali
2A 1 3A, zwolnionych w dniu 1 marca 1993 r. Uczestnik Andrzej S. nabyt swdj
udziat od wymienionych uczestniczek w dniu 24 lutego 1993 r. i objgt w posiadanie
lokale mieszkalne 2A i 3A. Lokale mieszkalne nr 4, 5, i 8 zostaty zwolnione w toku
postepowania. Wszystkie lokale majg samodzielny charakter i mogg byc¢
wyodrebnione; nie ma mozliwosci dokonania fizycznego podziatu kamienicy.
Zarzad nieruchomoscig sprawowali wnioskodawcy. Uczestnicy nie partycypowali w
kosztach utrzymania nieruchomosci ani jej zarzagdu. W dniu 5 listopada 1999 r.
uczestniczka Eliza K.-S. zbyta swoj udziat wnioskodawcom w zamian za zwolnienie
jej z dtugu, jaki cigzyt na niej z tytutu wspotposiadania i pozytkéw lokalu uzytkowego
LU-1.

Sad okreslit warto§¢ nakladéw poniesionych przez uczestnikdw na
posiadane przez nich lokale, wysokoS¢ naktaddéw poniesionych przez
wnioskodawcow w zwigzku z zarzgdem nieruchomoscia, wysokos¢ odszkodowania
naleznego uczestnikom za zalanie posiadanych lokali, spowodowanego wadliwym
wykonywaniem zarzgdu oraz wysoko$¢ osiggnietych i mozliwych do uzyskania
pozytkow.

Po rozpoznaniu sprawy na skutek apelacji wszystkich uczestnikow Sad
Okregowy postanowieniem 2z dnia 31 maja 2007 r. zmienit wymienione
postanowienie przez przyznanie catej nieruchomosci wnioskodawcom ze sptatami
na rzecz pozostatych wspotwiascicieli i rozliczyt zgtoszone zgdania. Apelacja Elizy
K.-S. zostata odrzucona prawomocnym postanowieniem Sgdu Rejonowego z dnia
21 czerwca 2006 r.

Na skutek skarg kasacyjnych Andrzeja S. i Jolanty O. Sad Najwyzszy uchylit
postanowienie Sagdu Okregowego i sprawe przekazat do ponownego rozpoznania,
podajgc ze niemozliwa jest merytoryczna ocena podstaw kasacyjnych z uwagi na
sporzgdzenie uzasadnienia z naruszeniem art. 328 § 2 k.p.c. oraz naruszenie

prawa procesowego.



W toku ponownego rozpoznania dotgczono, celem tgcznego rozpoznania,
sprawe z powodztwa Wandy S.-t. przeciwko Jolancie O. o zasgdzenia kwoty 7621
zt z ustawowymi odsetkami od dnia 1 lipca 2007 r. tytutem wynagrodzenia za
korzystanie z lokalu w okresie od 1 do 7 czerwca 2007 r.

Zaskarzonym postanowieniem Sgd Okregowy zmienit postanowienie Sgdu
Rejonowego w ten sposob, ze znidst wspotwtasnos¢ opisanej nieruchomosci przez
wyodrebnienie samodzielnych lokali mieszkalnych i uzytkowych zgodnie
z projektem opracowanym przez biegtego Andrzeja S. z czerwca 2004 r.,
opisanych w | punkcie, okreslit co sktada sie na przedmiot wspotwtasnosci (punkt
II), opisat wszystkie sktadniki konstrukcji budynku, piwnice i strych, ustalit udziaty
kazdego z lokali w czesci wspodlnej nieruchomosci (punkt 1ll), przyznat Andrzejowi
S. na wylgczng wiasnosc lokal LU-2, Jolancie O. lokal LU-3, a pozostate lokale
wnioskodawcom na zasadach matzenskiej wspolnosci majgtkowej (punkt V),
zasgdzit tytutem dopfat od wnioskodawcow na rzecz Jolanty O. 1991969 zt i na
rzecz Andrzeja S. 74563 zt (punkt V), tytutem naktadéw na rzecz wnioskodawcow
od Jolanty O. 4538,80 zt i od Andrzeja S. 1008,60 zt oraz na rzecz Jolanty O. od
wnioskodawcow 334123,10 zt i od Andrzeja S. 18060,70 zt, ponadto na rzecz
Andrzeja S. od wnioskodawcow kwote 144157,40 zt i od Jolanty O. kwote 35065,30
zt (punkt VI), tytutem pozytkdw na rzecz wnioskodawcéw kwote 4162027 zt od
Jolanty O. i od Andrzeja S. kwote 682986 zt (punkt VII), tytutem wyréwnania szkody
zwigzanej z zalaniami zasgdzit od wnioskodawcow na rzecz Jolanty O. kwote 2474
zt i na rzecz Andrzeja S. kwote 4504,50 zt (punkt VIII), oddalit pozostate wnioski i
Zzgdania oraz roszczenie o zaptate zgtoszone w sprawie IC 1071/07/S (punkt XI),
nakazat Jolancie O. wydanie wnioskodawcom lokalu LU-1, a Andrzejowi S. wydanie
im lokali nr 2A i 3A w terminie do 31 grudnia 2009 r. (punkt IX), oddalit apelacje w
pozostatym zakresie. Wszystkie wymienione kwoty zasgdzone zostaty z
ustawowymi odsetkami od 3 lipca 2009 r. Ponadto orzekt, ze kazdy z uczestnikow
ponosi we witasnym zakresie koszty postepowania, za$ nieuiszczone koszty
sgdowe pobrat stosunkowo od kazdego z uczestnikow.

Sad Okregowy podzielit i przyjgt za wlasne poczynione przez Sad pierwszej
instancji ustalenia poza tymi, ktére dotyczyty okreslenia wartosci nieruchomosci,

osiggnietych z niej korzysci i poniesienia wydatkéw. W odniesieniu do tych kwestii



poczynit ustalenia w oparciu o opinie Henryka K. i Andrzeja S. z grudnia 2006 r.,
ktore wyjasniajg przestanki wzajemnych dopfat i rozliczen.

Za bezzasadny uznat zarzut Jolanty O. dotyczacy pozornosci,
czy tez bezskutecznosci zawartej przez wnioskodawcow z Elizg K.-S. umowy
ugody i uznania roszczenia oraz przeniesienia udziatu w nieruchomosci. Ugod3 i
aktem poddania sie egzekucji wnioskodawcy uznali za zasadne roszczenie Elizy
K.-S. z tytutu dokonanych przez nig naktadéw na nieruchomo$¢ wspodlng, a ona
uznata roszczenie wnioskodawcow z tytutu naktadéw na nieruchomosc¢ wspdling w
kwocie 2980 zt oraz pozytkdw w kwocie 294490 zt. Roszczenie Elizy K.-S. o zwrot
naktadow i pozytkédw wzgledem pozostatych wspotwiascicieli obejmowato kwote
781,64 zt w stosunku do Andrzeja S., 27045 zt wzgledem Jolanty O. i 10943 zt
wobec wnioskodawcow. Wierzytelnosci wzgledem uczestnikdw przelata ona na
rzecz wnioskodawcow w zamian za zwolnienie jej z dlugu do kwoty 110627.64 zi.
Potrgcenie wzajemnych wierzytelnosci doprowadzito do ostatecznego okreslenia jej
zadtuzenia wzgledem wnioskodawcow na 319937,36 zt. W zamian za zwolnienie
z tego zadtuzenia Eliza K.-S. przeniosta na rzecz wnioskodawcow swoj udziat we
wspotwiasnosci nieruchomosci. Pozornosci tych czynnosci Jolanta O. upatrywata w
tym, ze Eliza K.-S. nie byta dtuznikiem wnioskodawcow, co byto nietrafne. Z tresci
ugody wynikajg ustepstwa zawierajgcych je stron. Skoro dlug Elizy K.-S.
rzeczywiscie istniat, to byta podstawa do zwolnienia sie z niego, takze przez
podjecie opisanych czynnosci, zwtaszcza ze miescity sie one w granicach
przyznanej ustawowo swobody umow.

Za odpowiedni sposdb zniesienia wspotwtasnosci opisanej nieruchomosci
uznat Sgd Okregowy jej podziat fizyczny przez wyodrebnienie samodzielnych lokali.
Nie dokonat wyodrebnienia jako samodzielnych lokali strychu i piwnic, poniewaz
zarzutu w tym przedmiocie nie zgtoszono we wniesionych apelacjach ani
w ustosunkowaniu sie do opinii bieglych Romana L. i Andrzeja S. Uczestnicy nie
wykazali mozliwosci wyodrebnienia tych lokali, a zarzut niedokonania tego zgtosili
dopiero w toku postepowania odwotawczego. Warto$¢ rynkowa poszczegdinych
lokali ustalona zostata w oparciu o opinie biegtego mgr inz. Henryka K. Udziatom
wspotwitascicieli odpowiada wartos¢ 10743104 zt wnioskodawcow, 2613187 zt
Jolanty O. i 580508 zt Andrzeja S. Warto$¢ udziatu Jolanty O. =zostata



pomniejszona o obcigzenie go zabezpieczonymi hipotecznie zadtuzeniami w
wysokosci 108342,77 zt, czyli do kwoty 2504844 ,67 zt.

Za nieuzasadniony uznat Sgd Okregowy zarzut przedawnienia roszczen
z tytutu pozytkdw i przychodow, skoro zgdanie rozliczenia ich zgtoszone zostato juz
we wniosku w 1992 r., a w pozniejszym czasie byto ono rozszerzane o kolejne
okresy. Ponadto roszczenie to zostato zabezpieczone wzgledem Jolanty O. i Elizy
K.-S. przez obcigzenie ich udziatbw wpisem hipoteki. Wzgledem Andrzeja S.
zgdanie rozliczenia pozytkdw wysuniete byto we wniosku i domaganiu sie ustalenia
ich aktualnej wysokos$ci pismem z dnia 8 sierpnia 1995 r. Za pozytki i przychody
uznat Sgd Okregowy korzysci jakie kamienica przynosita lub mogta przynosic,
poniewaz czynsz, jako pozytek cywilny, dotyczyt tylko lokali kwaterunkowych, bo
pozostate lokale byty wykorzystywane przez wspotwiascicieli. Wyliczenie pozytkow
dokonane zostato w opinii Romana L. z lipca 1997 r., w oparciu o ktérg
wnioskodawcy dokonali sprecyzowania swojego stanowiska. Pozytki zostaty
uwzglednione w postanowieniu Sgdu z dnia 22 pazdziernika 1997 r.

Uczestnicy postepowania domagali sie ustalenia hipotetycznych korzysci
jakie mogty byé uzyskane w odniesieniu do wszystkich lokali w kamienicy.
Whnioskodawcy nie wynajeli lokali bedgcych w ich posiadaniu, dotyczy to gtéwnie
lokali LU-2 i LU-3 za okres od 1993 r. do 9 pazdziernika 1993 r. W pozniejszym
czasie, do 13 stycznia 2004 r., obowigzywat zakaz wynajmu orzeczony
postanowieniem o zabezpieczeniu. Nie dotyczyt on jednak lokali wczesniej
wynajetych lub faktycznie wykorzystywanych, co odnosi sie do lokali
kwaterunkowych nr 3,5,8, lokalu LU-1, nr 4, 2A i 3A. Lokale LU-2 i LU-3 nie byty
wynajmowane i wnioskodawcom nie mozna przypisaC ziej woli. Po uchyleniu
zakazu wszystkie lokale mozna byto wynajgé, zostaly oddane zarzadcy
ustanowionemu przez Sgd. Za okres sprawowania tego zarzgdu rozliczone mogty
by¢ jedynie faktycznie uzyskane czynsze najmu. Nie dotyczy to lokali bedgcych
w posiadaniu Andrzeja S., ktéry lokali nie przekazat zarzadcy, a zatem co do nich
przyjete zostaty korzysci, jakie moglyby przynosic w postaci niepobranych
czynszow. Samodzielnie korzystata z lokalu LU-1 Jolanta O. Uczestnicy Jolanta O. i
Andrzej S. uzyskiwali pozytki z zajetych przez siebie samowolnie lokali w zakresie

przewyzszajgcym ich udziaty w nieruchomosci. Wnioskodawcom przystugiwato



roszczenie o rozliczenie pozytkow z lokali LU-1, 2A i 3A w odniesieniu do ich
udziatu we wspotwilasnosci, poniewaz wielkos¢ udziatu jest elementem oceny, w
jakim zakresie posiadanie wspoétwiasciciela daje sie pogodzi¢ ze wspotposiadaniem
rzeczy wspolnej przez pozostatych wspotwtascicieli. Naruszenie rownowagi
korzystaniem z rzeczy wspolnej niemieszczgcym sie w sferze korzystania
,uprawnionego” powoduje powstanie roszczeh pozostatych wspotwiascicieli o
zaptate na podstawie art. 224 § 2 w zwigzku z art. 225 k.c. czesci uzyskanych w ten
sposOb korzysci, poniewaz nie jest obowigzkowe wyrodwnanie uprawnien
okreSlonych w art. 206 k.c. w naturze. Chodzi tu o korzys¢ w postaci
zaoszczedzenia wydatkow, ktére wspotwtasciciel musiatby normalnie poczynic¢ dla
uzyskania takiego lokalu, o takiej powierzchni, czy takiej wartosci.
O wysokosci tego roszczenia decydujg stawki rynkowe za korzystanie z danego
rodzaju rzeczy i czas posiadania przez zobowigzanego, poniewaz lokale
uczestnikow miaty znacznie wyzszg warto$¢ od pozostatych.

Rozliczenie pozytkow i wydatkow nastepuje wedtug wysokosci udziatow,
ktére rowniez wyznaczajg zakres dopuszczalnego przez wspotwtasciciela
posiadania.  Wspodtwiasciciel,  ktory pozbawia innego  wspodtwiasciciela
wspoétposiadania o korzystania na zasadach okre$lonych art. 206 k.c. dziata
bezprawnie. Z uwagi na to, ze lokale potozone od frontu sg bardziej atrakcyjne od
tych od podworka i te pierwsze zostaty samowolnie objete w posiadanie przez
uczestnikow, Sagd Okregowy dokonat rozliczenia w odniesieniu do mozliwych do
uzyskania korzysci z lokali, przy zatozeniu ogdlnego ich przeznaczenia, a nie
obecnego korzystania. Positkowat sie opinig biegtego inz. Henryka K.
z modyfikacjami odnoszgcymi sie do opinii wcze$niej opracowanej przez biegtego
mgr inz. Andrzeja S. Nie miato znaczenia dla okreslenia stawki dla lokali
zajmowanych przez Andrzeja S., to Ze nie majg one urzadzonej kuchni, czy
tazienki, skoro istnieje mozliwos¢ ich wynajecia do remontu i obnizenia stawki.
Opinia biegtego Henryka K. uwzgledniata istniejgcy stan techniczny lokali. Korzysci
jakie mogty by¢ osiggniete w okresie od 1 wrzesnia 1991 r. do lutego 1993 r. z
lokalu LU-1, po ich zwaloryzowaniu wskaznikiem wzrostu cen, wynosity 783946 zi,
z czego Jolanta O. zatrzymata ponad przystugujacy jej udziat 228651 zt kosztem

wnioskodawcow. W okresie od marca do 9 pazdziernika 1993 r. pozytki z lokali



zajetych przez Andrzeja S. nr 2a,3a wynosity 68761 zt, a z zajetych przez
wnioskodawcow, lokal nr 4 35737 zt oraz LU-2 i LU-3 14455 zt, z lokalu Jolanty O. i
Elizy K.-S. 383954 zi, pozostate lokale kwaterunkowe 13202 zt, tgcznie 516 108 zi.
Jolanta O. i Eliza K.-S. powinny zwrdci¢ wnioskodawcom po 95206,75 zt, a Andrzej
S. 47255, 50 zi. Za okres od 9 pazdziernika 1993 r. do 13 stycznia 2004 r.
wnioskodawcy powinni otrzymac¢ od Andrzeja S. 448469 zt, a od Jolanty O., przy
uwzglednieniu umow zawartych z Elizg K.-S. 1334431 zt. Za okres od 14 stycznia
2003 r. do 15 czerwca 2009 r. przyjeto do rozliczenia jedynie te lokale, ktore
faktycznie dawaty pozytki, co wynika ze sprawozdan zarzadcy ustanowionego
przez Sad. Jolanta O. partycypowata w tych pozytkach ponad swoj udziat w kwocie
1841805 zt, a Andrzej S. 187262 zt. Lacznie za wszystkie okresy Jolanta O.
powinna zwroci¢ kwote 4162027 zt, a Andrzej S. 682986 zi.

Nie zostaly wykazane przez Andrzeja S. koszty jakie miat ponies¢ na
utrzymanie lokali 2A i 3A, podobna sytuacja dotyczy Jolanty O., ktéra nie
przedstawita zadnych rachunkéw obrazujgcych poniesione koszty. Wnioskodawcy
ponosili koszty utrzymania pozostatej czesci kamienicy, ktdére czesciowo byty
pokrywane z wptywajgcych czynszéw, a reszta z ich srodkow, nie wskazali jednak
rozmiaru tych wydatkéw. Wobec tego do rozliczenia przyjgt Sad jedynie kwote
wynikajgcg z rachunkéw w wysokosci 23140 zt, a po zwaloryzowaniu 24207 zi.
Rozliczeniu podlegaty réwniez naktady Jolanty O. na lokal LU-1, okreslone w opinii
biegtego Andrzeja S., ktorych wartos¢ Sad zwaloryzowat do kwoty 433457 zt oraz
naklady Andrzeja S. na lokale 2A i 3A w obecnej wysokosci 187015 zi.
Whnioskodawcy powinni zaptaci¢ Jolancie O. z tytutu tych nakladéw kwote
334123,10 zt, a Andrzej S. 18060,70 zi. Na jego rzecz wnioskodawcy powinni
zaptaci¢ 144157,40 zt, a Jolanta O. 35065,30 zt. Na rzecz wnioskodawcow Andrze;j
S. zobowigzany jest zaptaci¢ 1008,60 zt, a Jolanta O. 4538, 80 zt. Koszty zalania
pomieszczen obcigzajg wnioskodawcow.

Przydzielenie Andrzejowi S. lokalu LU-2 podyktowane byto tym, Ze lokal ten
najbardziej odpowiadat wartosci jego udziatu, co zwigzane jest z koniecznoscig
doptaty 74563 zt. Przyznany Jolancie O. lokal LU-3 nie pokrywa sie z wartoscig jej
udziatu ani nie odpowiada stosunkowi powierzchni, byto to jednak wynikiem oceny

jej sytuacji obejmujgcej koniecznos¢ zaptaty wnioskodawcom znacznej kwoty z



tytutu zatrzymanych korzysci i niepowodzenia w ramach prowadzonej dziatalnosci,
jak tez obcigzenia udziatu hipotekami. Przyjety sposob zniesienia wspotwtasnosci
uwzglednia interesy wszystkich wspotwiascicieli oraz spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie nieruchomosci.

W skardze kasacyjnej uczestniczka Jolanta O. powotata obie podstawy
objete art. 398° § 1 k.p.c. Zarzut naruszenia prawa materialnego dotyczy btednej
wyktadni art. 206 k.c. przez przyjecie, ze w stosunkach miedzy wspoétwiascicielami
mogg powstaé roszczenia o zaptate z tytutu korzystania przez nich z rzeczy
wspolnej, zastosowania art. 224 § 2 w zwigzku art. 225 k.c., btednego
zastosowania art. 53 § 2 w zwigzku z art. 206, art. 207 i art. 224 § 2 w zwigzku
z art. 225 k.c. przez przyjecie, ze korzystanie z lokalu przez wspoétwiasciciela
stanowi pozytek lub przychdéd, btednego zastosowania art. 206 iart. 207 k.c.
w zwigzku z art. 224 § 2 w zwigzku z art. 225 k.c. przez odniesienie wielkosci
przystugujgcego jej udzialu we wspotwtasnosci do wartosci jakie przynosita
nieruchomos$¢, niewtasciwego zastosowania art. 32 ust. 1 w zwigzku z art. 8 ust. 2
Konstytucji w zwigzku z art. 206 i art. 224 § 2 w zwigzku z art. 225 k.c. przez
doprowadzenie do zréznicowania sytuacji prawnej stron pomimo takiej samej ich
sytuacji faktycznej, niewtasciwego zastosowania art. 211 k.c. w zwigzku z art. 623
K.p.c. przez pominiecie wyodrebnienia strychu jako samodzielnego lokalu, co godzi
w interesy wspotwiascicieli oraz nieprzydzielenie skarzgcej posiadanego
dotychczas lokalu, niewtasciwego zastosowania art. 83 § 1 k.c., art. 58 § 1 k.c. oraz
art. 917 k.c. w zwigzku z art. 618 § 1 k.p.c. przez uznanie za wazne umow
zawartych w dniu 5 listopada 1999 r.

Naruszenie prawa procesowego skarzgca tgczy z art. 381 w zwigzku z art.
13 § 2 k.p.c. przez pominiecie zarzutdéw niewyodrebnienia strychu jako odrebnego
lokalu, art. 386 § 6 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. przez przyjecie oceny prawnej
sprzecznej z poprzednio wyrazong przez Sad odwotawczy w odniesieniu do
charakteru posiadania przez nig lokalu LU-1, art. 365 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 13
§ 2 k.p.c., przez nieuwzglednienie tresci prawomocnego wyroku Sgdu z dnia 12
lipca 2001 r. w sprawie IC 741/00, co do prawa skarzgcej do lokalu LU-1, art. 278
§ 1 w zwigzku z art. 285 § 2 i art. 13 § 2 k.p.c. przez dokonanie ustalen w oparciu

0 wybiodrcze, dowolnie wybrane fragmenty dwoch opinii biegtych oraz art. 217 § 2
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w zwigzku z art. 227 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. przez bezzasadne oddalenie
wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego biegtego. Skarzgca wniosta
0 uchylenie zaskarzonego postanowienia w catosci i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania.

Uczestnik Andrzej S. opart skarge kasacyjng na obu podstawach
przewidzianych art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. Naruszenie prawa materialnego wigze
z btednym zastosowaniem art. 369 oraz art. 370 k.c. przez przyjecie,
ze wnioskodawcy sg wierzycielami i dluznikami solidarnymi, btednym
zastosowaniem art. 123 § 1 k.c. przez uznanie, ze doszto do przerwania biegu
przedawnienia roszczenia o zasagdzenie pozytkdw z nieruchomosci, chociaz
zgdanie w tym wzgledzie nie zostato kwotowo okreslone, niezastosowaniem art.
210, art. 211 k.c. w zwigzku z art. 2 ust. 1 i 2 oraz art. 3 ust. 1 i 2 ustawy
0 wtasnosci lokali przez odmowe wydzielenia strychu i piwnic jako samodzielnych
lokali, niewlasciwym zastosowaniem art. 206 i art. 207 k.c. przez zasgdzenie od
niego spfat, chociaz nie korzystat on z lokali 2A i 3A oraz bezzasadnym
i niewtasciwym rozliczeniem hipotetycznych pozytkow oraz nakfadéw.

Naruszenie prawa procesowego dotyczy art. 233 § 1 w zwigzku z art. 227,
art. 316 § 1 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c., art. 381 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.
przez btedne przyjecie, ze na etapie postepowania apelacyjnego nie jest mozliwe
zgtoszenie roszczenia o petne zniesienie wspotwtasnosci, takze co do piwnic
i strychu, art. 227 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. przez oddalenie wniosku
0 dopuszczenie dowodu z opinii innego biegtego. Skarzacy wniost o uchylenie
kwestionowanego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania,
wzglednie jego zmiane i orzeczenie zgodnie ze stanowiskiem skarzgcego
I przyznanie mu na wiasnos¢ lokali 2A i 3A z odpowiednimi udziatami
w nieruchomosci wspolnej oraz stosowng spfatg, jak tez oddalenie wnioskéw
pozostatych uczestnikbw o zasgdzenie od niego na ich rzecz wartosci pozytkow
osiggnietych z wymienionych lokali.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci rozwazenia wymagajg podniesione w obu skargach

kasacyjnych zarzuty naruszenia prawa procesowego. Podstawe skargi kasacyjnej

mogg stanowi¢ jedynie uchybienia popetnione przez sad drugiej instanciji,
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a skarzgcy powinien wskazac¢ konkretne przepisy, ktorym uchybit ten sad, okresli¢
na czym uchybienie polegato oraz wykazac¢, ze miato ono wptyw na wynik sprawy.
Przepis art. 398° § 3 k.p.c. wskazuje, ze nie moga by¢ podstawa skargi kasacyjnej
zarzuty dotyczgce ustalenia faktéw lub oceny dowodéw. Stanowi on konsekwencje
uksztattowania skargi kasacyjnej jako szczegodlnego srodka prawnego, w ramach
ktorego Sad Najwyzszy kontroluje wytgcznie stosowanie prawa, a nie ustalenia
faktyczne. Wobec tego, kazdy zarzut, ktéry ma na celu polemike z ustaleniami
faktycznymi sadu drugiej instancji, chociazby pod pozorem btednej wyktadni
lub niewtasciwego zastosowania okreslonych przepiséw prawa materialnego, jest
niedozwolony, z uwagi na jego sprzeczno$¢ z art. 398° § 3 k.p.c.
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 28 listopada 2008 r., IV CSK 394/08,
niepubl. i wyrok z 3 grudnia 2008 r., | PK 94/08, niepubl.). Powotane uregulowanie
nie wymienia konkretnych przepisow postepowania, ktérych naruszenie w zwigzku
z ustaleniem faktow i przeprowadzeniem dowodow nie moze byC przedmiotem
zarzutow. Nie ulega jednak watpliwosci, ze eliminuje zarzuty zwigzane z normami
bezdowodowego ustalania faktéw (art. 218 do 231 k.p.c.) oraz odnoszgce sie
wprost do ustalen dowodowych, art. 233 § 1 k.p.c. (por. wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 7 listopada 2008 r., Il CSK 289/08, niepubl., z dnia 13 stycznia 2010 r., Il
CSK 372/09, niepubl., z dnia 2 lutego 2010 r., lll CSK 129/09, niepubl., z dnia 22
kwietnia 2010 r., Il UK 84/09, niepubl.). Z tych przyczyn nie mogty odnie$¢
zamierzonego rezultatu zarzuty Andrzeja S. dotyczgce naruszenia art. 233 § 1
K.p.c. w zwigzku z art. 227 i art. 316 § 1 k.p.c. oraz art. 231 k.p.c., niezaleznie od
tego, ze dotyczg postepowania przed Sgdem pierwszej instancji.

Nie zastugiwat na podzielenie zarzut Jolanty O. naruszenia art. 278 § 1 w
zwigzku z art. 285 § 2 k.p.c., za posrednictwem ktérych kwestionuje ona w istocie
dokonane ustalenia. Przepis art. 285 § 2 k.p.c., stanowigcy, ze biegli mogg wydaé
opinie faczng, nie miat zastosowania w rozpoznawanej sprawie.

Nie stanowi podstawy skargi kasacyjnej, przewidzianej w art. 398°§ 1 pkt 2
k.p.c. twierdzenie, ze nastgpito naruszenie art. 227 k.p.c., poniewaz nie jest on
zrodtem obowigzkéw ani uprawnien jurysdykcyjnych sgdu, lecz wskazuje na
ograniczenie kregu faktow, ktére mogg by¢ przedmiotem dowodu w postepowaniu

cywilnym. Skuteczne wypetnienie tej podstawy wymaga rownoczesnego wskazania
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na uchybienie innym przepisom, regulujgcym postepowanie dowodowe, jak art. 217
§ 2 k.p.c. (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 12 lutego 2009 r., Il CSK 272/08,
niepubl. i z dnia 25 stycznia 2010 r., | UK 215/09, niepubl.). Podniesienie zatem
w skardze kasacyjnej Andrzeja S. zarzutu naruszenia art. 227 k.p.c. byto utomne,
chociaz z uzasadnienia wynika poddawanie w watpliwos¢ trafnosci oddalenia
wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego biegtego. Mimo prawidtiowego
okreslenia tego zarzutu w skardze kasacyjnej Jolanty O., nie zastugiwat on na
podzielenie. Podkreslenia wymaga, ze uczestnicy postepowania mogg, wszelkimi
przewidzianymi przez prawo procesowe Srodkami dowodowymi, wykazywac
nietrafnos¢ wywoddéw biegtego. Nie ma jednak uzasadnienia wniosek w sytuaciji,
gdy dotychczasowg opinie uczestnik ocenia jako niekorzystng. Dopuszczenie
dowodu z opinii innego biegtego moze by¢ podyktowane konkretnymi argumentami
podwazajgcymi miarodajnosc¢ dotychczasowej opinii lub co najmniej miarodajno$¢
te poddajgc w watpliwos¢. Decyzje w tym wzgledzie, w oparciu o art. 286 k.p.c.,
podejmuje sad, ktory bedzie do tego zobowigzany, jesli stwierdzi takg potrzebe, gdy
dotychczasowa opinia zawiera istotne luki, jest nienalezycie uzasadniona Iub
uchyla sie od kontroli, co do koncowych wnioskéw.

W rozpoznawanej sprawie przeprowadzone byly dowody z opinii biegtych,
ktére opracowywali kolejno Roman L., Andrzej S. i Henryk K., a potrzeba
opracowania kolejnych byta zwigzana z kwestionowaniem dokonywanych wyliczen
przez uczestnikow oraz uaktualniania okreslonych wartosci. W odniesieniu do
kazdego z elementéw postanowienia Sad Okregowy wskazat na jakiej podstawie
opart rozstrzygniecie, wyczerpujgco wyjasniajgc przyczyny przyjecia wywoddéw
powotanej opinii. Nie ma podstaw do podzielenia stanowiska Jolanty O., ze
dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego wywotane byto uznaniem za
nieprawidtowg wczesniej opracowang. Pozostaje ono w sprzecznosci z ogdlnym
zatozeniem z art. 286 k.p.c., ze ,zazadanie opinii innych biegtych” moze by¢
wywotane rowniez watpliwosciami co do miarodajnosci opinii dotychczasowe;.
Wywody kolejnej opinii mogty usungC watpliwosci przez przedstawienie innego,
bardziej przekonujgcego stanowiska, potwierdzenie dotychczasowego lub
wysuniecie zapatrywania nie zastugujgcego na aprobate. Nie zostata wylaczona

mozliwo$s¢ oparcia sie na wczesniejszej opinii. Ocena dowodow obejmowac



13

powinna  wszystkie dowody przeprowadzone w toku postepowania
rozpoznawczego, a zatem réwniez opinie ze wskazaniem, ktére z nich i w jakim
zakresie byty podstawg ustaleh. Oparcie ustalen wytgcznie na wywodach jednej
opinii nie stanowi jedynej mozliwosci. Z uwagi na to, ze zadaniem biegtych byto
wypowiedzenie sie w kilku kwestiach, za dopuszczalne uznac trzeba dokonanie
ustalen w oparciu o wywody tej opinii, ktéra dang kwestie przedstawia w sposob
wiasciwy, a innej kwestii na podstawie drugiej opinii. Nie ma podstaw do zréwnania
takiej sytuacji z opinig tgczng. W odniesieniu do kazdego rozstrzygniecia Sad
Okregowy podat podstawe i argumenty, ktére wzigt pod rozwage, a ich zupetnosc i
zgodnos¢ z zasadami logiki nie zostata podwazona. Podkreslenia wymaga, ze z
uwagi na dtugi okres czasu, ktoérego dotyczg rozliczenia, braki stosowne;j
dokumentacji, koniecznos¢ uwzglednienia analizy rynku nieruchomosci
I waloryzowania ustalonych warto$ci dokonanie doktadnych obliczenn byto bardzo
utrudnione. Zrozumiale zatem byto postuzenie sie w opiniach pewnymi ocenami
uznaniowymi, ktére Sgd Okregowy korygowat, jak w zakresie ustalania wydatkow
ponoszonych przez wnioskodawcow na utrzymanie nieruchomosci, stawek
za najem lokalu uzytkowego, czy tez zastosowania dla waloryzowania wydatkow
poniesionych przez uczestnikbw na remont Ilokali obiektywnego miernika.
Nie zastugiwato na podzielenie kwestionowanie przez skarzgcg odmowy
dopuszczenia dowodu z opinii kolejnego biegtego. Decyzja Sgdu Okregowego w tej
mierze byla wynikiem wtasciwe] analizy wszystkich okolicznosci rozpoznawanej
sprawy.

W obu skargach kasacyjnych podniesiono zarzut naruszenia art. 381 k.p.c.,
z tym ze Jolanta O. wigze go z pominieciem jej zarzutdw dotyczacych
niewyodrebnienia strychu, jako odrebnego lokalu, za$ Andrzej S. z btednym
uznaniem, ze sprzeciwia sie on realizacji na etapie postepowania apelacyjnego
Zzgdania o petne zniesienie wspoétwlasnosci, takze w odniesieniu do piwnic i strychu.
Tre$¢ art. 381 k.p.c. jest wyrazem wprowadzenia do Kodeksu postepowania
cywilnego petnej apelacji, dopuszczajgcej powotywanie w postepowaniu
drugoinstancyjnym nowych faktéw i dowodéw, z ograniczeniem jednak do tych,
ktorych strona nie mogta powota¢ przed sgdem pierwszej instancji, chyba ze

potrzeba skorzystania z nich zaistniata po zamknieciu rozprawy przez ten sad.
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Zatozeniem tego uregulowania jest dgzenie do koncentracji materiatu procesowego
przed sgdem pierwszej instancji, a zatem strona, ktéra zaniedbuje swoje obowigzki
w zakresie przystugujacej jej inicjatywy dowodowej w ramach tego postepowania,
musi liczy¢ sie z ograniczeniami, ktore dotyczg realizowania tej inicjatywy w
postepowaniu odwotawczym. Wynika stgd, ze omawiany przepis zwigzany jest
Scisle z postepowaniem dowodowym, nie odnosi sie do zarzutow majgcych swoje
zrodto w prawie materialnym, jak tez zakresu kognicji sgdu w postepowaniu
odwotawczym. Przyjecie go za podstawe nieuwzglednienia zgdania wydzielenia
piwnic i strychu jako samodzielnych lokali mogtoby dotyczy¢ jedynie odmowy
prowadzenia dowodow w zakresie takich zgdan, co jednak nie zostato wykazane.
Tego wiasnie dotyczy wypowiedz Sgdu Okregowego, nawigzujgca do art. 381 k.p.c.
Zastrzezenie niepowotania w apelacjach uczestnikdw zarzutow dotyczgcych
wyodrebnienia tych lokali wskazuje na nieobjecie ich kwestionowanym
postanowieniem. Zarzut naruszenia tego przepisu nie mégt by¢ uwzgledniony, ani
stuzy¢ skarzeniu zastosowanego sposobu zniesienia wspotwiasnosci.

Przewidziana art. 365 § 1 k.p.c. formalnie wigzgca moc prawomocnych
wyrokow polega na zwigzaniu stron i sgdéw dyspozycjg, zawartg w jego sentencji,
skonkretyzowanej i zindywidualizowanej normy prawnej. Oddalenie powodztwa
wnioskodawcow  skierowanego przeciwko Jolancie O. iosobom 2z nig
wspotpracujgcym, wyrokiem Sgdu Rejonowego w K. z dnia 12 lipca 2001 r. jest
wigzgce w rozpoznawanej sprawie. Przyczyng oddalenia tego roszczenia byto
uznanie, ze posiadanie Jolanty O. tgczy sie z udziatem we wspotwtasnoSci
nieruchomosci. Z uwagi na to, ze nie doszto do podziatu nieruchomosci do
uzytkowania przez wspotwtascicieli, powddztwo o wydanie czesci nieruchomosci
bedgcej we wtadaniu jednego z nich nie byto dopuszczalne, skoro art. 206 k.c.
uprawnia go do tego (por. wyroki Sgdu najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 1989 r.,
[l CRN 355/69, niepubl. i z dnia 7 lutego 2003 r., 1l CKN 1386/00, niepubl.).
Nie ma to jednak wplywu na treS¢ orzeczenia o zniesieniu wspotwlasnosci
i dokonanie rozliczen pomiedzy wspotwtascicielami. Nie mogt zatem odnies¢
zamierzonego rezultatu powotany zarzut.

W postanowieniu Sgdu Wojewddzkiego z dnia 2 grudnia 1998 r., ktérym
czesciowo uchylone zostato postanowienie czesciowe Sgdu Rejonowego w K. z
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dnia 22 pazdziernika 1997 r., a sprawa przekazana do ponownego rozpoznania
wskazano, ze ,rzeczg Sadu ponownie rozpoznajgcego sprawe bedzie takze
dokonanie rozliczen wszystkich zgtoszonych roszczen z tytutu posiadania rzeczy
wspolnej. Tres¢ postanowienia z dnia 8 pazdziernika 1993 r. zakazujgcego
dokonywania czynnosci rozporzgdzajgcych, w tym wynajmowania lokali nie moze
spowodowac nieréwnego traktowania uczestnikow. W szczegolnosci nie moze miec
miejsca sytuacja, w ktérej Sad rozliczy korzysci osiggniete przez uczestniczki
(Jolante O. i Elize K.-S.) z wytgcznego korzystania z lokalu uzytkowego za okres do
wydania orzeczenia koncowego, przy réwnoczesnym rozliczeniu korzysci
pozostatych wspoétwiascicieli do daty wydania zarzadzenia tymczasowego.
W przeciwnym razie powstataby sytuacja, w ktérej za ten sam okres rozliczeniu
podlegatyby korzysci ztytutu posiadania rzeczy ponad udziat przez jednego
ze wspotwiascicieli przy réwnoczesnym braku odpowiedzialnosci z tego tytutu
pozostatych osob”. Przepis art. 386 § 6 k.p.c. traktuje o zwigzaniu oceng prawng
i wskazaniami co do dalszego postepowania wyrazonymi w uzasadnieniu sadu
drugiej instancji. Dotyczy to dalszego postepowania przed sgdami powszechnymi,
a zatem nie odnosi sie do Sgdu Najwyzszego, jak réwniez do sytuacji zmiany
okolicznosci faktycznych na podstawie ktérych sad drugiej instancji dokonat tej
oceny lub udzielit wskazan. Uznajgc przytoczong wypowiedz sgdu drugiej instanciji
za wyjasnienie istotnej tresci przepisu traktujgcego o rozstrzyganiu przez sad
0 wzajemnych roszczeniach wspotwtascicieli z tytutu posiadania rzeczy, wskazacé
trzeba, ze stanowi ona wyraz zasady rownego traktowania przede wszystkim
wspotwiascicieli czerpigcych korzysci z posiadania przedmiotu wspoétwtasnosci
ponad swoj udziat. Nie moze jednak pozostawa¢ w oderwaniu od konkretnych
okolicznosci faktycznych dotyczgcych realnych mozliwosci osiggania korzysci.
Zarzut sprzecznosci orzeczenia w rozpoznawanej sprawie z tg oceng nie jest
uzasadniony. Mimo stwierdzenia, ze za okres do wydania postanowienia
ustanawiajgcego zakaz wynajmu, wnioskodawcy powinni wynajac¢ lokale LU 2, LU 3
i 4A, do czego nie doszto, nie mozna racjonalnie podwazyC zatozenia,
Zze 1 w pozniejszym okresie nie bylo podstaw do objecia rozliczeniem korzy$ci,
ktorych w rzeczywistosci nie mogli osigga¢ ani wczesniej ani pozniej. Nie zdotat

doprowadzi¢ do tego rowniez zarzadca. Przyczyng braku mozliwosci wynajecia
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tych lokali byt ich stan techniczny, wymagajgcy generalnego remontu. Rowniez caty
budynek wymagat remontu w zakresie w zasadzie odbudowy, z uwagi na stan
grozgcy katastrofg budowlang. Zrozumiaty byt zatem brak zainteresowania
lokalami, nawet z zatozeniem przeprowadzenia remontu przez wynajmujgcego,
skoro watpliwg byta efektywnos$¢ prac remontowych w tego rodzaju budynku,
a réwniez i mozliwos¢ wiasciwego korzystania z nich. Lokale bedgce we wtadaniu
uczestnikow zostaty wyremontowane (LU -1) lub mozliwe do objecia w tym celu
z zatozeniem uzupetnienia remontu przez wyposazenie koniecznymi urzgdzeniami
(2A 1 3A).

Nie mogty odnies¢ zamierzonego skutku zarzuty naruszenia prawa
materialnego.

Celem postepowania o zniesienie wspotwtasnosci jest nowe uksztattowanie
prawa wiasnosci rzeczy stanowigcej przedmiot wspétwiasnosci przez pozbawienie
tego prawa cech wspolnosci. Przyznane art. 210 k.c. kazdemu wspoétwiascicielowi
uprawnienia do zgtoszenia zgdania wyjscia ze wspotwtasnosci zawiera takze prawo
do oznaczenia zakresu tego zniesienia (catkowite lub czesciowe).
Nawet zgtoszenie Zgdania catlkowitego zniesienia wspotwlasnosci moze
w okolicznosciach konkretnej sprawy prowadzi¢ do takiej sytuacji, w ktérej
utrzymywac sie bedzie wspotwtasnos¢ co do tych czesci rzeczy wspdlnej, ktore sg
niezbedne do korzystania przez kazdego witasciciela z przyznanego mu prawa
wilasnosci, jak tez czesci, ktore nie mogg stanowi¢ odrebnego przedmiotu
wlasnosci, a mogg by¢ uzywane przez nowych wiascicieli. Skarzacy nie
zakwestionowali przyjetego w postanowieniu sposobu zniesienia wspotwtasnosSci
przez wyodrebnienie samodzielnych lokali. Sgd Okregowy dokonat tego
w odniesieniu do lokali, ktore spetniaty wymogi przewidziane art. 2 ust. 2 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (t.j.: Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903
ze zm.). W postepowaniu przed Sgdem Rejonowym wysuwany byt wniosek
0 wyodrebnienie piwnic. Wypowiadat sie w tej kwestii biegty Roman L. i biegty
Andrzej S.; wskazali oni, ze trzy piwnice mogg by¢ przedmiotem przeznaczenia na
inny cel i inng funkcje, co wymagatoby nie tylko remontu biezgcego, ale przede
wszystkim adaptacyjnego. W odniesieniu do strychu réwniez nie zostata wytgczona

taka hipotetyczna mozliwos¢ po wykonaniu remontu i niezbednych prac
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dostosowawczych (wykonanie otworow okiennych, doprowadzenie mediow), jak tez
dokonanie podziatu pomiedzy witascicieli. W postanowieniu z dnia 8 marca 2005 r.
nie zostat dokonany podziat ani piwnic ani strychu, zas apelacje uczestnikow nie
objety tego zaskarzeniem. Wobec tego zgtoszenie takiego wniosku na etapie
postepowania apelacyjnego byto niedopuszczalne. Wyodrebnienie samodzielnych
lokali bez niezbednych robdt i naktaddéw, jak tez zgody Konserwatora Zabytkow nie
byto mozliwe. Sad Okregowy uznat, ze przestanki te nie zostaty wykazane. Nie
mogt odnies¢ rezultatu zarzut naruszenia art. 210 i art. 211 k.c. w zwigzku z art. 2
ust. 1i2 oraz art. 3 ust. 1i 2 ustawy o witasnosci lokali.

Nie ma réwniez racji skarzgca, powotujgc sie na naruszenie art. 211 k.c.,
polegajgce na nieprzyznaniu jej lokalu LU-1 i nieuwzglednieniu interesu spoteczno-
gospodarczego. Przepisy art. 211 k.c. i art. 623 k.p.c. uzalezniajg zniesienie
wspotwiasnosci przez podziat rzeczy, a takze sposéb tego podziatu od zgodnosci
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy badz zgodnos$ci z interesem
spoteczno-gospodarczym. Przewidziana tymi uregulowaniami zasada dokonania
podziatu w naturze na czesci odpowiadajgce wartoscig udziatu wspotwtascicieli nie
ma charakteru bezwzglednego, skoro nakazuje braé pod uwage wszelkie
okolicznosci i interes spoteczno-gospodarczy. Powotanie sie przez skarzgcg na
obnizenie wartosci jej udziatu o sume 4162027 zt nalezng wnioskodawcom z tytutu
pozytkdw nie znajduje potwierdzenia w tresci orzeczenia ani jego uzasadnienia.
Wartos¢ udziatu Jolanty O. ustalona zostata na 2613187 zi, a pomniejszenie
obejmowato obcigzenia hipoteczne w wysokosci 108342,77 zt, tgcznie z odsetkami,
ktore dotyczg zalegto$ci z tytutu skfadek wzgledem Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych. Przytoczone przez Sad Okregowy argumenty wyjasniajg kryteria, na
ktérych oparte zostato przyznanie Jolancie O. lokali LU-3, odnoszg sie do jej
sytuacji (zadtuzenia zwigzanego 2z prowadzong dziatalnoscig, wzgledem
wnioskodawcow, a takze ich zmniejszenia przez nalezng dopfate), jak i interesu
spoteczno-gospodarczego, przez wskazanie, ze dziatalnos¢ prowadzona w lokalu
LU-1 przynosi straty. Ponadto uwzglednione rdéwniez zostato spoteczno-
gospodarcze przeznaczenie rzeczy przez przyznanie  wiekszosciowym
wspotwtascicielom lokali w budynku, co zezwoli na podjecie remontu, ktory uchroni

go od catkowitej ruiny. Nie byto podstaw do przyjecia, ze ocena okolicznosci, ktore
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zadecydowaty o opisanym przydzieleniu lokali, byta razgco btedna lub oparta na
stwierdzeniach oczywiscie sprzecznych z dokonanymi ustaleniami.

Nie zastugiwaty na podzielenie zarzuty Jolanty O. dotyczgce kwestionowania
waznosci umow zawartych w dniu 5 listopada 1999 r. przez wnioskodawcow z Elizg
K.- S. Niezaleznie od tego, ze umowy te za wigzgce i skuteczne uznaty strony je
zawierajgce, to powotywanie sie na ich pozornos¢ nie mogto odnies¢ skutku. Nie
wykazata skarzgca jakie oswiadczenie, czy tez stosunek prawny ukryly umawiajgce
sie strony ani przyczyn zawarcia umoéw. Zarzut nie wskazuje na przestanki
przewidziane art. 83 § 1 k.c. Ocena ugody zaréwno w odniesieniu do przyczyny jej
zawarcia, jak i wzajemnych ustepstw prezentowana w skardze odrywa sie od
intencji zawierajgcych jg stron. Do nich nalezato uznanie przyjetych ugodag
postanowien za satysfakcjonujgce rozwigzanie, skoro mieli oni Swiadomosc
rozliczen. Trafnie uznat Sgd Okregowy, ze umowy nie naruszajg swobody
kontraktowania, przewidzianej w art. 353" k.c., takze w zakresie  ustepstw
wynikajgcych z kompensacji zobowigzan (art. 917 k.c.).

W obu skargach kasacyjnych wysuniete zostaty zarzuty naruszenia art. 206
i art. 207 k.c., do ktérych mozna odnie$¢ sie tgcznie. Przewidziane art. 206 k.c.
uprawnienie  wiasciciela do  wspotposiadania  rzeczy  wspdlnej  oraz
do korzystania z niej nie jest tgczone z udzialem we wspotwtasnodci, ale
uwzglednieniem  wspotposiadania i wspoétkorzystania  przez  pozostatych
wspotwtascicieli. Okreslenie zasad i zakresu wspotposiadania i wspoétkorzystania
moze by¢ dokonane drogg umowy zawartej przez wspotwiascicieli lub orzeczeniem
sgdu, do czego nie doszto w rozpoznawanej sprawie. Nie ulega watpliwosci,
ze korzystanie z nieruchomosci zwigzane jest rowniez z prawem do pobierania
pozytkdw i innych przychodow z rzeczy. Art. 206 k.c. nie zawiera regulacji tego
dotyczacych, traktuje o nich art. 207 k.c. Nie ma podstaw do podzielenia zarzutu
Jolanty O., ze Sad Okregowy przyjat art. 206 k.c. jako podstawe rozliczen z tytutu
korzystania ze wspolnej nieruchomosci. Wyktadnia tego uregulowania jest zgodna
z przewazajagcg Ww judykaturze, wskazujgcg, ze posiadanie rzeczy wspolnej
i korzystnie z niej jest uzaleznione od mozliwosci pogodzenia z posiadaniem
i korzystaniem z tej rzeczy przez pozostatych wspoétwtascicieli, a elementem oceny

tej mozliwosci jest wielkosC¢ udziatu wspotwitasciciela. Posiadanie i korzystanie
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wspotwiasciciela poza zakres oznaczony wielkoscig udziatu jest nieuprawnionym
posiadaniem i korzystaniem (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 10 maja
2006 r., Il CZP 9/06, OSNC 2007/3/37, uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 13 marca
2008 r., 1l CZP 3/08, OSNC 2009/4/53, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11
lutego 2009 r., V CSK 311/08, niepubl., wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 23 czerwca
2010 r., I CSK 32/10, niepubl). Poglad ten podziela sktad orzekajgcy
W rozpoznawanej sprawie. Bezpodstawnie podnosi Andrzej S., ze Sad Najwyzszy
utozsamia pojecie ,posiadania” z pojeciem ,korzystania”, skoro wyrazeniom tym
przypisano oddzielne zakresy znaczeniowe, prawidtowo rozrdéznione przez Sad
Okregowy. Pozostate zastrzezenia nie dotyczg wyktadni art. 206 i art. 207 k.c.,
wykraczajg poza obszar ich zastosowania, a naruszenie art. 224 § 2 w zwigzku z art.
225 k.c. nie zostato objete pierwsza z podstaw kasacyjnych (art. 398% § 1 pkt 1
k.p.c.).

Wbrew zarzutowi Jolanty O. w zaskarzonym postanowieniu nie zostato
wyrazone zapatrywanie, ze w wyniku korzystania przez nig z nieruchomosci wspolne;j
w zakresie przewyzszajgcym jej udziat uzyskata pozytek lub przychdéd w rozumieniu
art. 207 w zwigzku z art. 53 § 2 k.c. Sagd Okregowy jednoznacznie okreslit,
ze korzys¢ jakg uczestnicy osiggneli lub powinni osiggng¢ podlega rozliczeniu
w oparciu o art. 224 w zwigzku z art. 225 k.c. Takie stanowisko pozostaje w zgodzie
z dominujgcym  w orzecznictwie Sadu Najwyzszego pogladem wyrazonym
w powotanych orzeczeniach (uchwale z dnia 13 marca 2008 r., postanowieniu
z 11 lutego 2009 r. i wyroku z dnia 23 czerwca 2010 r.), podzielanym przez Sad
Najwyzszy w rozpoznawanej sprawie. Niezasadnie powotuje sie skarzgca na btedne
zastosowanie art. 224 § 2 w zwigzku z art. 225 k.c., poniewaz w uzasadnieniu
postanowienia dokonana =zostata wnikliwa analiza, ktéra doprowadzita do
przeprowadzenia prawidtowych rozliczen pomiedzy wspotwiascicielami. Wynika
z niej, ze ich podstawg byto kryterium powierzchniowe odnoszgce sie do wysokosci
udziatu, w tym w zakresie przewyzszajgcym udziat oraz kryterium odnoszgce sie do
wartosci zajmowanych przez wspotwiascicieli lokali w sensie wysokosci mozliwych
do uzyskania korzysci, z uwagi na to, Zze Ilokale w bedgcej przedmiotem
wspoétwtasnosci kamienicy byty zréznicowane. Samowolne zajecie i korzystanie

przez uczestnikow z lokali najbardziej atrakcyjnie potozonych, zwtaszcza z lokalu
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uzytkowego LU 1, bez respektowania praw wnioskodawcow do takiego korzystania,
uzasadnia zasgdzenie w oparciu o art. 224 w zwigzku z art. 225 k.c. wynagrodzenia
za korzystanie z rzeczy wspolnej w zakresie, do ktérego nie uprawnia art. 206 k.c.,
skoro nie odnosi sie ono do konkretnego lokalu. W tej sytuacji, zgodnie z zgdaniem
wnioskodawcow i uczestnikow, rozliczenie dokonane zostato w odniesieniu do
korzysci, jakie mogtyby by¢ uzyskane z poszczegolnych lokali, zr6znicowanych co do
wysokosci potencjalnego czynszu. Rozmiar uprawnionych korzysci wyznaczony
zostat wysokoscig udziatu. Na podzielenie zastuguje rowniez wskazanie, ze
dokonanie remontu zajmowanych pomieszczen, wptywajgcego na ich dobry stan,
usprawiedliwiato zasgdzenia z tego tytutu wyliczonych naleznosci. Nie ma racji
skarzgca, ze posiadanie i korzystanie z lokalu nie byto samowolne i nieuprawnione,
skoro oddalone zostato powddztwo wnioskodawcow o eksmisje. Omowiony juz zakres
kognicji sgdu w tego rodzaju sprawie nie obejmowat badania uprawnienia do lokalu
w kontekscie rozliczen z pozostatymi wspotwiascicielami.

Nie zastuguje na podzielenie zarzut skarzgcych nierdwnego traktowania
wspoétwtascicieli. Przyczyny bedgce podstawg okreslenia korzysci osiggnietych przez
wnioskodawcow zostaty juz wyzej omowione, nalezy jedynie zwrécié uwage na
charakter lokali bedgcych w ich posiadaniu oraz zwigzanych z tym realnych mozliwosci
osiggania korzysci. Nie ma podstaw do obcigzania konsekwencjami zakazu wynajmu
jedynie wnioskodawcdw, skoro zgloszone przez nich Zzgdanie podlegato zaréwno
ocenie Sadu, jak i moglo by¢ kwestionowane przez uczestnikow. Ustanowienie zas
zarzadu, wobec faktycznego sprzeciwu uczestnikdéw, sprowadzato sie do zarzadzania
lokalami posiadanymi przez wnioskodawcéw.

Bezzasadnie zarzuca Andrzej S. bledne zastosowanie art. 123 k.c. Roszczenie
0 wzajemne rozliczenie wspotwiascicieli z tytutu posiadania rzeczy wspolnej ma
charakter zgdania o zasgdzenie konkretnej sumy pienieznej. Zgtoszenie go bez
okreslenia jej wysokosci obligowato Sad do nakazania uzupetnienia tego braku.
Poprzestanie na rodzajowym jedynie wskazaniu go, wobec trudnosci sprecyzowania,
nie mogto mie¢ jednak negatywnych konsekwencji. Wymienione roszczenia nie majg
bowiem charakteru roszczen okresowych i nie wigzg sie z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, a zatem przedawniajg sie, stosownie do art. 118 k.c., z uptywem 10

letniego terminu. W tej sytuacji sprecyzowanie tego zgdania po zapoznaniu sie



21

z opinig biegtego Romana L. z lipca 1997 r., jak tez pdzniejsze dookreslanie go, nie
mogto doprowadzi¢ do przedawnienia.

Podniesione przez Andrzeja S. zarzuty wadliwego zastosowania przez Sad
Okregowy przepisow art. 369 i art. 370 k.c. nalezato podzieli¢ jedynie czesciowo.
W odniesieniu do orzeczonej odpowiedzialnosci wnioskodawcow istotne znaczenie ma
to, ze dotyczy ona ich majgtku wspodlnego jako matzonkow. Mozna zatem przyjac, ze
wspolnie zaciggneli zobowigzanie dotyczgce tego majgtku. W takiej sytuacji moze
znalez¢ zastosowanie przewidziana art. 370 k.c. solidarna odpowiedzialnos¢ (por.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 27 grudnia 1979 r., | CR 408/79, OSNC 1980/6/126).
Z kolei solidarnos¢ czynna wierzycieli, rzadziej wystepujgca w praktyce, tgczy sie z
czynnoscig prawna, ktora takie uprawnienie im przyznaje, zgodnie z art. 367 k.c. W
rozpoznawanej sprawie wnioskodawcy i uczestnicy nie byli zwigzani stosunkiem
prawnym, o jakim mowa w powotanym przepisie, jak tez nie ma zastosowania art.
370 k.c. regulujgcy jedynie bierng solidarnos¢. Mimo tego niezasadne byto
ingerowanie w tres¢ postanowienia w tym wzgledzie, poniewaz solidarne
uksztattowanie uprawnienia wnioskodawcow stwarza dla uczestnikow, w zakresie w
jakim sg ich dtuznikami, korzystng sytuacje.

Zarzut naruszenia art. 32 ust. 1 w zwigzku z art. 8 ust. 2 Konstytucji
polegajgcy na podmiotowo wybidrczym zastosowaniu art. 206 i art. 224 § 2
w zwigzku z art. 225 k.c. byt bezpodstawny. Rozwazanie dotyczgce wszystkich
podniesionych przez skarzgcych zarzutow wskazujg na to, ze kwestionowane przez
nich orzeczenie uwzglednia zasade réwnosci wszystkich wspétwtascicieli wobec
prawa. Temu celowi stuzy zarowno przyjecie wilasciwej zasady zniesienia
wspotwtasnosci, okreslenie sposobu przyznania wyodrebnionych lokali oraz
rozstrzygniecie o wzajemnych roszczeniach wspotwiascicieli z tytutu posiadania
rzeczy wspolnej. Przyjecie kazdego z tych elementow postanowienia zostato oparte
na okolicznosciach rozpoznawanej sprawy, a logiczna i wnikliwa argumentacja
Sadu drugiej instancji wskazuje na to, ze wziete zostato pod uwage wszystko, co
byto istotne. Zastosowanie przepisow prawa Sad ten uzasadnit argumentacjg
znajdujgcg oparcie w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, a trafnosci tej subsumcji
skarzgcy nie zdofali podwazy¢. Nie ma podstaw do uznania, ze orzeczenie Sgdu

wydane w powyzszych warunkach mogtoby pozostawaé w sprzecznosci
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z podstawowymi prawami, o jakich traktuje Konstytucja, ktorej regulacje rozwiniete
| skonkretyzowane zostaty w przepisach wskazanych ustaw. Subiektywnego
odczucia krzywdy skarzgcej nie mogg by¢ skutecznie przeciwstawione
uprawnieniom wiekszosciowego wspotwtasciciela, pozostajgcym w zgodzie ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci.

Z powyzszych wzgleddw obie skargi kasacyjne, jako pozbawione
uzasadnionych podstaw, zostaty oddalone w oparciu o art. 398 k.p.c. Orzeczenie
0 kosztach postepowania kasacyjnego oparte zostato na podstawie art. 520 § 3
k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 art. 398% k.p.c.



