Il CSKP 1590/22

POSTANOWIENIE

6 czerwca 2023 r.
Sad Najwyzszy w |zbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Grzegorz Misiurek
SSN Karol Weitz

Protokolant Anna Mtyniec

po rozpoznaniu na rozprawie 6 czerwca 2023 r. w Warszawie,
skargi kasacyjnej E. G.

od postanowienia Sgdu Okregowego w Poznaniu

z 25 lutego 2021 r., XV Ca 840/20,

w sprawie z wniosku E. G.

z udziatem W. G. i J. G.

0 zniesienie wspotwtasnosci,

uchyla zaskarzone postanowienie w punktach: 3 (trzecim) i 4
(czwartym) i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w Poznaniu do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Whioskiem z 28 marca 2008 r. (ztozonym do Sgdu Rejonowego w Gnieznie
2 czerwca 2008 r.) wnioskodawca E. G. wniést o zniesienie wspoitwtasnosci
zabudowanej nieruchomosci potozonej w G., przy ul. [...], dla ktérej Sad Rejonowy
w Gnieznie prowadzi ksiege o numerze [...] w ten sposob, aby wiasnos¢
przedmiotowej nieruchomosci przyznaé na wytgcznos¢ wnioskodawcy i zasgdzi¢ od
niego na rzecz uczestnikdw postepowania sptaty z tytutu zniesienia wspotwtasnosci

nieruchomosci. W pismie z 27 czerwca 2008 r., w uzupetnieniu wniosku, E. G.
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podat, iz tytutem rozliczenia naktadéw poniesionych przez wnioskodawce wnosi o

zasgdzenie od kazdego z uczestnikow kwot po 1 331 223 zt.

W odpowiedzi na wniosek uczestnicy postepowania W. G. iJ. G. wniesli o
zniesienie wspotwtasnosci potozonej w G. przy ul. [...] w ten sposéb, aby
uczestnikom postepowania przyzna¢ na wspétwlasnos¢ po 2 czesci tej
nieruchomos$ci oraz zasgdzi¢ od nich na rzecz wnioskodawcy sptaty z tytutu
zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci. Poza tym wniesli o zasgdzenie od
wnioskodawcy na rzecz kazdego z nich kwot po 1 331 223 zt z tytutu rozliczenia

naktaddéw poniesionych na nieruchomosc.

W toku dalszego postepowania wnioskodawca i uczestnicy zmieniali
stanowiska odnosnie do sposobu zniesienia wspotwlasnosci i kwot, jakie powinny
zosta¢ zasgdzone tytutem sptat udziatdw we wspodtwtasnosci. Z tytutu wzajemnych
rozliczen miedzy wspétwiascicielami uczestnicy postepowania wniesli o zasgdzenie
od wnioskodawcy na rzecz kazdego uczestnika postepowania kwot po 186 558 zt
tytutem wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z udzialu kazdego
z uczestnikow we wspodtwiasnosci nieruchomosci. Wskazali, ze na ww. kwote
skfada sie: kwota 112 158 zt - tytutem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z czesci mieszkalnej od maja 2004 r. do chwili obecnej oraz kwota 74 400 zt -
tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w celu

prowadzenia dziatalnosci gospodarczej od grudnia 2009 r. do chwili obecne;.

Dnia 7 sierpnia 2009 r. E. G. wniést do Sgdu Rejonowego w Gnieznie pozew
przeciwko W. G. o zasgdzenie kwoty 10 500 zt tytutem bezumownego korzystania z
udziatu powoda we wspotwtasnosci nieruchomosci w wysokosci trzeciej czesci za
kazdy miesigc bezumownego korzystania z udziatu przez wspdlnikow spotki
cywilnej, czyli kwoty stanowigcej wysokos$¢ czynszu najmu, jakg mogtby uzyskac z
tytutu wynajmu nieruchomosci. Powdd wskazat, ze przystuguje mu kwota okoto 2
066 zt za kazdy miesigc bezumownego korzystania przez spoétke z udziatu powoda
w tej nieruchomosci (odwotujgc sie do opinii biegtego sgdowego wydanej w sprawie
1 C 2994/04). W sumie, za okres od 30 listopada 1995r. do 13 maja 2004r.,
powodowi przystuguje wynagrodzenie w kwocie okoto 240 000 zi, ale powdd

domagat sie czesci przystugujgcego mu roszczenia w kwocie 10 500 zi. Sprawa
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zostata zarejestrowana pod sygn. akt | C 44/10. Od wydanego w tej sprawie nakazu
zapfaty pozwany W. G. wnidst sprzeciw, wnoszgc o odrzucenie pozwu, ewentualnie
0 oddalenie powddztwa w catosci. Postanowieniem z 16 lutego 2010 r. Sad
Rejonowy w Gnieznie przekazat sprawe | C 44/10 do dalszego rozpoznania Sgdowi
Rejonowemu w  Gnieznie prowadzgcemu postepowanie 0  zniesienie

wspotwtasnosci.

W pismie z 6 kwietnia 2017 r. uczestnik W. G. podniést zarzut przedawnienia
roszczenia dochodzonego przez wnioskodawce o rozliczenie naktadéw
poczynionych przez wnioskodawce na nieruchomos¢ co do naktadéw poniesionych
przed 2 czerwca 1998 r. zwigzanych z budowg czesci mieszkalnej,
gastronomiczno-rozrywkowej i wybudowaniem czesci hotelowej. Wnioskodawca
wniést 0 uznanie zarzutu przedawnienia za sprzecznego z art. 5 k.c. Ponadto
z ostroznosci procesowej podniost zarzut przedawnienia wszelkich roszczen
uczestnikéw postepowania z tytutu naktaddéw poczynionych przez nich na przedmiot

wspotwtasnosci przed 4 sierpnia 1998 r.

Przed wydaniem orzeczenia przez Sad pierwszej instancji uczestnik W. G.
wnidst takze o zasgdzenie od wnioskodawcy na jego rzecz wynagrodzenia za
korzystanie przez wnioskodawce z nieruchomosci ponad przystugujgcy mu udziat w
okresie od 14 maja 2004 r. do dnia wydania przez sad rozstrzygniecia. Natomiast
wnioskodawca wnidst o rozliczenie naktaddw na nieruchomos¢ wspding
zwigzanych z podatkiem od nieruchomosci w okresie od 1 stycznia 2008 r. do 31
grudnia 2018 r. niezaleznie od naktadéw budowlanych i zasgdzenie z tego tytutu od

kazdego uczestnika postepowania na rzecz wnioskodawcy kwot po 45 000 zt.

Postanowieniem z 21 pazdziernika 2019 r. Sgd Rejonowy w Gnieznie
dokonat zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci potozonej w G. przy ul. [...], o
wartosci 3 306 469 zt, dla ktérej Sagd Rejonowy w Gnieznie prowadzi ksiege
wieczystg [...] w ten sposdb, ze przyznat jg w catosci wnioskodawcy E. G. (pkt I); w
punkcie Il. tytutem sptaty: zasgdzit od wnioskodawcy E. G. na rzecz uczestnika J.
G. kwote 1102 156,30 zt, przy czym roztozyt te kwote na raty: pierwszg rate w
kwocie 100 000 zt ptatng w terminie miesigca od dnia uprawomocnienia sie

postanowienia (pkt 1 a.); drugg rate w kwocie 100 000 zt ptatng w terminie trzech
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miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia (pkt 1 b.); trzecig rate w
kwocie 902 156,30 2zt ptatng w terminie osiemnastu miesiecy od dnia
uprawomocnienia sie postanowienia (pkt 1 c¢.) z ustawowymi odsetkami za
opoznienie w przypadku opdznienia w ptatnosci ktorejkolwiek z rat; zasadzit od
wnioskodawcy E. G. na rzecz uczestnika W. G. kwote 1 102 156,30 zt, przy czym
kwote te roztozyt na raty: pierwszg rate w kwocie 100 000 zt ptatng w terminie
miesigca od dnia uprawomocnienia sie postanowienia (pkt 2 a.); drugg rate w
kwocie 100 000 zt ptatng w terminie trzech miesiecy od dnia uprawomocnienia sie
postanowienia (pkt 2 b.); trzecig rate w kwocie 902 156,30 zt ptatng w terminie
osiemnastu miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia (pkt 2 c.) z
ustawowymi odsetkami za opoOznienie w przypadku opdznienia w pfatnosci
ktérejkolwiek z rat; w punkcie lll. tytutem zwrotu naktadéw poczynionych przez
wnioskodawce E. G. na nieruchomos¢ wymieniong w punkcie pierwszym: zasadzit
od uczestnika J. G. na rzecz E. G. kwote 451 085,03 zt (pkt 1); zasadzit od
uczestnika W. G. na rzecz E. G. kwote 451 085,03 zt (pkt 2) i oddalit zgdanie o
zwrot naktadéw w pozostatej czesci; w punkcie V. oddalit Zzgdanie uczestnikéw J.
G. i W. G. o zasadzenie od wnioskodawcy wynagrodzenia za korzystanie z
nieruchomos$ci ponad przystugujgcy mu udziat oraz o zwrot nakladéw na
nieruchomos$¢; w punkcie V. oddalit zgdanie E. G. o zasgdzenie od uczestnikdéw
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z wudzialu we wspoiwtasnosci
nieruchomosci; w punkcie V. kosztami postepowania obcigzyt wnioskodawce i
uczestnikbw w czesciach réwnych, ti. po 1/3 kazdego z nich, przy czym

szczegotowe ich rozliczenie pozostawit referendarzowi sgdowemu.

Sad Rejonowy ustalit, ze wnioskodawca E. G. oraz uczestnicy J. G. i W. G.
sg wspotwiascicielami nieruchomosci przy ul. [...] w G., dla ktérej Sad Rejonowy w
Gnieznie prowadzi ksiege wieczystg o numerze [...]. Nieruchomos¢ ta sktada sie z
dwoch dziatek, [...] i [...]. Prawo uzytkowania wieczystego do tej nieruchomosci E.
G. nabyt w [...] do majgtku wspdlnego swojego i matzonki J. Nieruchomos¢ ta byta
owczesnie nieruchomoscig niezabudowang. Postanowieniem z 31 maja 1990 r.
Sad Rejonowy w Gnieznie dokonat podziatlu majgtku wspdlnego - przedmiotem,
ktérego byto prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci miejskiej potozonej w

G. przy ul. [...] zapisanej w ksiedze wieczystej nr [...] w ten sposob, Zze prawo to
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przyznat w catosci E. G. z obowigzkiem sptaty matzonki. Wyrokiem z 26 kwietnia
1991 r. Sad Rejonowy w Gnieznie rozwigzat matzenstwo J. G. i E. G. przez rozwdd.
Na mocy umowy darowizny zawartej 1 sierpnia 1990 r. wnioskodawca darowat

udziaty w nieruchomosci w wysokosci po 1/3 J. G. oraz W. G.

Whnioskodawca Kkupit prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
z zamiarem wybudowania dyskoteki i prowadzenia tam dziatalnosci rozrywkowe;j.
Srodki na zakup nieruchomo$ci i dokonanie budowy dyskoteki pochodzity
z oszczednosci E. G. poczynionych gtéwnie z pracy w Republice Federalnej
Niemiec, do ktérej wnioskodawca wyjezdzat kilkukrotnie w latach [...]

Whioskodawca pracowat w Niemczech [...].

W dniu 14 lutego 1989 r. E. G. uzyskat decyzje o ustaleniu lokalizacji
inwestycji dotyczgcej wybudowania dyskoteki. Do jej budowy przystgpiono w 1990
r. Budynek obejmowat czes¢é gastronomiczno-rozrywkowg oraz czes¢ mieszkalng.
Budowa zostata sfinansowana ze s$rodkéw wnioskodawcy, ktéry tez osobiscie
uczestniczyt w budowie budynku, zaopatrywat pracownikbw w materiaty
budowlane, nadzorowat prace i ptacit wynagrodzenie pracownikom. Uczestnicy J.
G. i W. G. jedynie sporadycznie odwiedzali nieruchomos¢ podczas prowadzonych
prac, ktoére zostaty ukonczone w 1992 r. Od tego tez czasu byta prowadzona
dziatalnos¢ gospodarcza w postaci dyskoteki, poczatkowo formalnie
zarejestrowana na W. G.. Jednakze w rzeczywistosci to wnioskodawca kierowat
prowadzong dziatalnoscig dyskoteki, dbat o jej zaopatrzenie, =zatrudniat
pracownikow i przeprowadzat remonty. Uczestnicy pomagali w prowadzeniu
dziatalnosci poprzez prace w szatni oraz przy sprzedazy biletow. Gromadzony w
trakcie dyskotek utarg pracownicy oddawali wnioskodawcy, z wyjgtkiem
przychodow z prowadzenia szatni. Wnioskodawca wyptacat wynagrodzenia
pracownikom, w tym réwniez swoim braciom W. i J. G. W latach 1992-1994 r. W. G.
iJ. G. angazowali sie w prowadzenie dziatalno$¢ w formie salonu gier w G.

Wyposazeniem salonu i remontem lokalu zajmowat sie wnioskodawca.

W 1996 r. wydano decyzje o zatwierdzeniu projektu budowalnego
i udzieleniu pozwolenia na budowe na obiekt hotelowy. Budowa pierwszej czesci

budynku hotelowego zakonczyta sie w 1998 r. Budynek zostat oddany do uzytku
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okoto 2000 r. Inwestorem w zakresie tej rozbudowy byt E. G. To on rowniez

wyptacat wynagrodzenia pracownikom i nadzorowat prace.

W dniu 30 listopada 1995 r. W. G., J. G. i B. G. zawarli umowe spofki
cywilnej, w ramach ktorej na nieruchomosci przy ul. [...] miata by¢ prowadzona
dziatalnos¢ gastronomiczna i rozrywkowa, a od 2001 r. réwniez dziatalnosc
hotelarska. Pomimo formalnego uczestnictwa w spotce jedynie braci J. i W. oraz B.
G., to nadal wnioskodawca petnit kierowniczg role w prowadzonej dziatalnosci:
zatrudniat pracownikow, dysponowat gromadzonym utargiem, decydowat o
rozbudowie inwestycji i przeprowadzaniu remontéw. W ramach dziatalnosci
hotelowej uczestnicy J. G. i W. G. pracowali w recepcji hotelu, a B. G. zajmowata

sie ksiegowosciag.

Decyzjg Prezydenta Miasta G. prawo uzytkowania wieczystego zostato

przeksztatcone w prawo wiasnosci nieruchomosci w 1999 r.

W dniu 12 listopada 2000 r. miat miejsce pozar dyskoteki. Z uwagi na zakres
zniszczen spowodowanych tym zdarzeniem, koniecznym byta naprawa tynkdow,
wymalowanie pomieszczen, potozenie ptyt gipsowo-kartonowych oraz wykonanie
naprawy ptytek. Ponadto uszkodzeniu ulegty balkony oraz stupki w budynku,
instalacja elektryczna, posadzki, drzwi i okna. W 2000 r. dokonano réwniez
rozbudowania budynku w narozniku od strony potudniowo-zachodniej. Powstata
wowczas sala do tahca. Prace te doprowadzity do rozbudowy budynku o kolejne 75
metrow powierzchni. W 2001 r. przebudowano taras; zabudowano go i dokonano
zmiany zadaszenia. Ponadto dokonano wybudowania garazu wielopoziomowego.
W wyniku prowadzonych prac kompleks hotelowy zostat rozbudowany o aneks do
sali restauracyjnej w formie sali na 25 miejsc konsumpcyjnych. Czes¢ hotelowa
zostata powiekszona o szes¢ pokoi hotelowych. Powstata rowniez sala
szkoleniowo- konferencyjna przeznaczona do organizacja szkolen, bankietéw
| pokazéw. We wszystkich pracach budowlanych i remontowych dokonywanych na
nieruchomosci inwestorem byt E. G., ktory rozliczat sie z osobami wykonujgcymi

prace i rowniez osobiscie brat udziat w przeprowadzaniu prac.

W zakresie prowadzonej na nieruchomosci dziatalnosci wnioskodawca

organizowat wszelkie sprawy pracownicze, rozliczat utarg i organizowat prace
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dyskoteki. Pracowat tez w dyskotece jako Didzej. Uczestnicy zajmowali sie
w dyskotece sprzedazg biletow i obstugg szatni. Po powstaniu hotelu pracowali

takze przy obstudze.

Z uwagi na konflikt z bratem oparty na wzajemnych zarzutach co do
rzetelnosci rozliczen pienieznych ze spofki, J. G. 1 W. G. 14 maja 2004 r. wystgpili
ze spotki cywilnej. Od tego czasu dziatalnos¢ gospodarczg na nieruchomosci

prowadzi B. G. - byta Zona wnioskodawcy.

W 2004 r. W. G. wystgpit przeciwko B. G. o wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci przy ul. [...] Prawomocnym wyrokiem Sadu
Okregowego w Poznaniu zasgdzono z tego tytutu kwote 80 265,02 zt wraz z

odsetkami ustawowymi.

Przed Sgdem Rejonowym w Gnieznie toczyta sie sprawa o podziat do

korzystania nieruchomosci przy ul. [...] w G., jednakze Sad oddalit wniosek.

Po rozwigzaniu spdtki cywilnej, uwagi na zmiane przepiséw sanitarnych
wnioskodawca przeprowadzit przebudowe kuchni i zmywalni, drobne renowacje

oraz modernizacje pokoi i fazienek.

W ksiedze wieczystej nieruchomosci przy ul. [...] w G. ujawniono obcigzenia
hipoteczne na rzecz Miasta G. oraz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych. Hipoteki
przymusowe zwykte na rzecz Miasta G. wynikajg z zalegtosci podatkowych z tytutu
podatku od nieruchomosci i opiewajg na kwoty: 19 672,50 zt, 11 509 zt, 4951 i 7196
zt. Hipoteka przymusowa na rzecz ZUS wynika z tytutu niezaptaconych sktadek na
ubezpieczenia spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne, Fundusz Pracy i Fundusz
Gwarantowanych Swiadczen Socjalnych wraz z naleznymi odsetkami za zwitoke,

kosztami upomnien i kosztami egzekucyjnymi na kwote 74 880,83 zt.

Obecnie na nieruchomosci znajduje sie budynek [...] G.,[...]. [...] W budynku
znajduje sie czesC zaadaptowana na mieszkanie o wielkosci okoto 107 metréw
kwadratowych. Budynek ma ksztatt nieregularny. Od frontu elewacja jest jedno i
dwukondygnacyjna, od tytu trzykondygnacyjna. Pokoje hotelowe majg przecietny
standard. W pokojach znajdujg sie okna ze szprotami, Sciany sg otynkowane
tynkiem cementowo-wapiennym, na posadzce znajduje sie wyktadzina dywanowa

na gtadzi cementowej. Ogrzewanie jest centralne z termostatami i grzejnikami



Il CSKP 1590/22 8

zeliwnymi. tazienki przy pokojach posiadajg prysznic, sedes i umywalke, Sciany
wytozone sg glazurg do sufitu. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wraz z dokonanymi
na niej nakladami wynosi 3 306 469 zt. Wartos¢ rynkowa gruntu wedtug stanu na
dzien dokonania darowizny wynosi 281 036 zt. Warto$¢ rynkowa nakfadéw
dokonanych na nieruchomosci po dokonaniu darowizny wynosi 3 025 433 zi.
Warto$¢ naktadow dokonanych na nieruchomos¢ po 2 czerwca 1998 r. wynosi
kwote 1 295 063 zt.

W latach 2014-2018 wnioskodawca uiscit naleznos¢ z tytutu podatku od
nieruchomosci przy ul. [...] w G. na kwote 58 192,08 zi. Pozostate wptaty
wnioskodawcy w tych latach zaliczono na odsetki i koszty upomnienia. Inne wptaty
na poczet naleznosci podatkowych w tych latach uiszczone zostaty przez B. G. i P.
G.

Pismem 2z 30 pazdziernika 2018 r. Zaktad Ubezpieczenh Spotecznych
zawiadomit E. G., ze niedoptata z tytutu ubezpieczen spotecznych na jego koncie
wynosi 10 105,56 zt. Pismem z 7 lutego 2019 r. ZUS zawiadomit Sgd Rejonowy w
Gnieznie, ze wedtug stanu na 7 lutego 2019 r. E. G. za okres objety wpisem
hipoteki posiada zadtuzenie w kwocie 9 728,56 zt. Na dzieh 6 listopada 2018 r.
wnioskodawca nie miat zadnych zalegtosci podatkowych z tytutu podatku od
nieruchomos$ci potozonej przy ul. [...] Pismem z 26 stycznia 2017 r. Prezydent

Miasta G. zezwolit wnioskodawcy na wykreslenie hipoteki.

Whnioskodawca zamieszkuje w czesci mieszkalnej nieruchomosci przy ul. [...]
nieprzerwanie od 1992 r. Nie posiada on innej nieruchomosci, w ktdrej mogtby
zamieszkac. Od kilku miesiecy prowadzi zarejestrowang dziatalno$¢ gospodarczg z
zakresu nagtosnienia i oswietlenia scenicznego. Nie prowadzi on Zadnej
dziatalnosci  gospodarczej  wykorzystujgcej infrastrukture  nieruchomosci.
Whioskodawca obecnie posiada zdolnos¢ kredytowg maksymalnie na kwote [...]
Whnioskodawca deklaruje prowadzenie dziatalnosci gospodarczej hotelowo-
gastronomicznej na nieruchomosci w przypadku przyznania mu nieruchomosci w
drodze zniesienia wspotwitasnosci. Osoby trzecie zgtaszajg sie do wnioskodawcy z
propozycjami najmu Sali albo czesci nieruchomosci, lecz wnioskodawca uwaza, ze

takie dziatania obecnie sg niemozliwe, wobec obawy przed roszczeniami
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uczestnikéw z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci. Uczestnicy 22
sierpnia 2019 r. skierowali do wnioskodawcy pismo o braku zgody na
wynajem/udostepnienie osobom trzecim nieruchomosci i organizacje jakichkolwiek

imprez.

J. G. utrzymuje sie ze [...]. Zamieszkuje na nieruchomosci przy ul. [...]1, [...]
Dodatkowo jest wraz z Zzong, uczestnikiem W. G. i jego matzonkg
wspotwiascicielem nieruchomosci przy ul. [...]1, ktdra jest wykorzystywana na cele
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. W przypadku przyznania nieruchomos$ci na
wiasnos¢ jemu i bratu, chciatby prowadzi¢ z nim dziatalno$¢ gospodarczg w postaci

domu spokojnej starosci lub hotelu i restauraciji.

W dniach od 27 grudnia 2018 r. do 7 stycznia 2019 r. B. K., W. J., K. R,, E.
Z.,, P. K, M. Y. zlozyli pisemne oswiadczenia, ze przekazali J. G. odpowiednio
kwoty: 100 000 zt, 80 000 zt, 50 000 zt, 50 000 zt i 100 000 zt. W oswiadczeniach
wskazano, ze kwoty te podpisane osoby wskazaty w celu wykupu 1/3 czesci
wiasnosci nieruchomosci potozonej przy ul. [...] w G., aby sta¢ sie wspadlnikiem J.

G. i czerpac korzysci majgtkowe z inwestycji.
W.G.[...].

Sad Rejonowy wskazal, ze Zzagdanie zniesienia wspotwtasnosci przez
wspotwiasciciela ma swojg podstawe prawna w art. 210 k.c. Stosownie do art. 211
k.c., podziat fizyczny stanowi zasadniczy sposdb zniesienia wspoétwlasnosci.
Dopuszczalnos¢ fizycznego podziatu rzeczy wspoélnej wytgcza jedynie sprzecznos¢
tego podziatu z przepisami ustawy, ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
rzeczy albo tez sytuacja, w ktérej podziat pociggatby za sobg istotng zmiane rzeczy
lub znaczne zmniejszenie jej wartosci. Wedlug Sadu podziat rzeczy w naturze
nalezato uzna¢ w sprawie za niemozliwy. Sposobowi temu sprzeciwiali sie zaréwno
wnioskodawca, jak i uczestnicy. Poza tym wnioskodawca pozostaje z uczestnikami
w gtebokim konflikcie. Trudno przyja¢, aby w przypadku dokonania podziatu
w naturze wnioskodawca i uczestnicy w sposéb zgodny korzystali z przyznanych im
czesci nieruchomosci, skoro przez kilkanascie lat trwania niniejszego postepowania
nie potrafili znalez¢ nawet wspdlnego rozwigzania na zniesienie wspoétwiasnosci.

Co wiecej, nieruchomos¢ ta przystosowana jest do prowadzenia dziatalnosci
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gospodarczej, ktérej prowadzenie przez kazdego z zainteresowanych wymagatoby
wspotdziatania, czy tez przynajmniej braku konfliktu, co w sytuacji istniejgcego
konfliktu pomiedzy wnioskodawcg a uczestnikami jest niemozliwe. Ponadto w toku
sprawy o podziat nieruchomosci do korzystania (I Ns 1344/10) ustalono, Zze
nieruchomo$¢ objeta wnioskiem stanowi jedng catos¢ ekonomiczno-gospodarcza,
a przeprowadzenie prac prowadzgcych do wydzielenia trzech niezaleznych czesci
wigzatoby sie ze znacznymi kosztami i ingerencja w substancje budynku,
a dokonanie  podziatu  nieruchomosci  pozostawatoby w  sprzecznosci
z gospodarczo-ekonomicznym przeznaczeniem [ bytoby  ekonomicznie
nieuzasadnione. Z tego wzgledu Sad odrzucit mozliwos¢ zniesienia wspotwtasnosci

nieruchomosci przez podziat nieruchomosci miedzy trzech wspoétwtascicieli.

Nie byt zasadny wniosek uczestnikdw o przyznanie im nieruchomosci, gdyz
nie powodowatoby to definitywnego zakonczenia stosunku wspétwlasnosci.
Watpliwosci Sgdu budzity tez mozliwosci finansowe sptaty wnioskodawcy przez
uczestnikéw, ktérzy dodatkowo byliby jeszcze zobowigzani do zapfaty roszczenia
z tytutu poniesionych przez wnioskodawce naktaddéw, co znacznie zwigeksza
wysokos¢ zobowigzah po ich stronie. Brak byto przy tym podstaw prawnych ku

temu, aby odroczy¢ obowigzek sptaty roszczen z tytutu dokonania naktaddw.

Ustalone w sprawie okolicznosci przemawiaty za przyznaniem
nieruchomosci wnioskodawcy, ktéry byt samodzielnym wiascicielem nieruchomosci,
a pozostali bracia otrzymali udzialy we wspotwtasnosci na skutek umowy
darowizny. To wnioskodawca od poczatku istnienia zabudowan na tej
nieruchomosci zamieszkiwat tam w sposob nieprzerwany. Z kolei uczestnicy, nawet
kiedy uczestniczyli w prowadzeniu tam dziatalnosci gospodarczej, nigdy tam nie
zamieszkiwali. Co rowniez istotne, wnioskodawca nie posiada Zzadnej innegj
nieruchomosci, na jakiej mogtby zamieszkaé. Na nieruchomosci znajduje sie
mieszkanie, w ktérym od niemal dwudziestu lat znajduje sie jego centrum zyciowe.
Dodatkowg okolicznoscig przemawiajgcg za przyznaniem wnioskodawcy
nieruchomosci byto to, ze wnioskodawca wniost najistotniejszy wktad w postawienie
budynkéw na nieruchomos$ci oraz zorganizowanie tam prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej. Wnioskodawca posiada takze mozliwos¢ sptaty uczestnikow, ktorych

wysokos¢ moze ulec obnizeniu z uwagi na zasgdzone od pozostatych uczestnikow
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na jego rzecz roszczenie z tytutu dokonanych naktadéw. Po przyznaniu
nieruchomosci na wytgczng wilasnos¢ wnioskodawcy bedzie on mogt w catosci
wykorzystac jej potencjat gospodarczy i w ten sposob réwniez pozyskac srodki na

sptate uczestnikéw.

Dla ustalenia wysokosci sptaty wzieto pod uwage wartos¢ nieruchomosci
ustalong w opinii biegtego, ktérg strony ostatecznie uznaty za bezsporng w zwigzku
ze ztozonym na rozprawie oswiadczeniem. Wartos¢ nieruchomos$ci wynosita zatem
3 306 469 zt i nie podlegata obnizeniu z uwagi na ujawnione w ksiedze wieczystej
obcigzenia hipoteczne. WysokosS¢ sptaty na rzecz kazdego z uczestnikéw
odpowiada 1/3 wartosci nieruchomosci i stanowi kwote 1 102 156,33 zt. Podstawg
zasgdzenia spfaty byt art. 212 § 2 k.c. Na podstawie art. 212 § 3 k.c. Sad okreslit
okres osiemnastu miesiecy na uzyskanie petnej kwoty, rozktadajgc sptate
uczestnikdéw na trzy raty, w tym pierwsza ptatna miesigc po uprawomocnieniu (100
000 zt), druga trzy miesigce po uprawomocnieniu (100 000 zt) i trzecia ptatna
w terminie 18 miesiecy po uprawomocnieniu sie orzeczenia (pozostata kwota
902 156,30 zt). O odsetkach ustawowych za opdOznienie w razie opdznienia

ptatnosci kazdej z rat. Sgd orzekt natomiast na podstawie art. 481 § 1 k.c.

Sad pierwszej instancji wskazat, ze zgodnie z art. 618 k.p.c. w postepowaniu
0 zniesienie wspoétwlasnosci sad rozstrzyga takze spory o prawo zgdania zniesienia
wspotwtasnosci i o prawo wilasnosci, jak rowniez wzajemne roszczenia
wspotwiascicieli z tytutu posiadania rzeczy. Sad rozstrzyga zatem o roszczeniach
wspotwiascicieli z tytutu naktaddw poczynionych na wspolng rzecz i z tytutu
korzystania przez nich z rzeczy wspolnej w zakresie szerszym niz to wynika z ich

udziatow.

Zgodnie z 207 k.c., pozytki i inne przychody z rzeczy wspolnej przypadajg
wspotwiascicielom w stosunku do wielkosci udziatow; w takim samym stosunku
wspotwiasciciele ponoszg wydatki i ciezary zwigzane z rzeczg wspoélng. Przywotany
przepis ma charakter dyspozytywny i znajduje zastosowanie, o ile wspotwiasciciele
w drodze umowy nie uregulujg odrebnie objetych nim kwestii. Wynika z niego, ze
wydatki i ciezary zwigzane z rzeczg wspolng obcigzajg wspotwtascicieli stosownie

do wielkosci przystugujgcych im udziatbw we wspolnym prawie witasnosci. Pod
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pojeciem wydatkdw, o jakich mowa w przepisie, nalezy rozumie¢ wydatki
dokonywane na rzecz, zarowno w zakresie naktadow koniecznych, jak i innych.
Przez pojecie ciezary nalezy natomiast rozumieC przede wszystkim obcigzenia
publicznoprawne. Dokonanie naktadoéw na rzecz wspolng przez jednego ze
wspotwiascicieli rodzi roszczenie o ich zwrot skierowane do pozostatych
wspotwiascicieli. Roszczenie to przystuguje przeciwko osobom, ktore byty
wspotwiascicielami w czasie dokonywania naktadow. W sprawie poza sporem
pozostawato, Zze wnioskodawca i uczestnicy nie uregulowali w drodze umowy

sposobu ponoszenia wydatkdéw zwigzanych z rzeczg wspodlng.

Whnioskodawca zdofat wykazaé, ze to z jego srodkow powstaty zabudowania
na nieruchomosci przy ul. [...] w G., natomiast nie zostalo wykazane w
postepowaniu, aby uczestnicy J. G. i W. G. zdotali zgromadzi¢ i przekazac
wnioskodawcy takie $rodki, ktore stanowityby realne wsparcie w powstaniu
inwestycji. To wnioskodawca byt gtdbwnym inwestorem na nieruchomosci,
angazujgc sie rowniez osobiscie w dokonywane prace. Wnioskodawca ponosit
naktady na nieruchomos¢ w zakresie budowy dyskoteki, a nastepnie [...] | dalszej
rozbudowy. Jednakze uczestnicy podniesli zarzut przedawnienia roszczenia
wnioskodawcy z tytutu dokonanych przez niego naktadéw. Do roszczen z tytutu
poniesionych naktadéw nalezato zastosowac termin przedawnienia dziesieciu lat.
Wprawdzie obecnie zgodnie z art. 118 k.c. wynosi on lat sze$¢, jednakze art. 118
zostat zmieniony przez art. 1 pkt 3 ustawy z 13 kwietnia 2018 r. (Dz.U. z 2018 r.,
poz. 1104) zmieniajgcej ustawe - kodeks cywilny z dniem 9 lipca 2018 r. Zgodnie z
art. 5 ust. 1 ustawy z 13 kwietnia 2018 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz
niektdrych innych ustaw, przepisy w nowym brzmieniu stosuje sie do roszczen
powstatych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy i w tym dniu jeszcze
nieprzedawnionych. Jezeli zgodnie z ustawg zmieniang w art. 1, w brzmieniu
nadanym niniejszg ustawg, termin przedawnienia jest krotszy niz wedtug przepisow
dotychczasowych, bieg terminu przedawnienia rozpoczyna sie z dniem wejscia w
zycie niniejszej ustawy. Jezeli jednak przedawnienie, ktorego bieg terminu
rozpoczagt sie przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, nastgpitoby przy
uwzglednieniu  dotychczasowego terminu  przedawnienia  wczesniej, to

przedawnienie nastepuje z uptywem tego wczesniejszego terminu. Podniesione w
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niniejszej sprawie roszczenia o zwrot naktadoéw poniesionych przed dniem wejscia
w zycie ustawy zmieniajgcej, przedawniajg sie w terminie 10 lat. Poczatkiem
terminu przedawnienia, a zarazem wymagalnosci roszczenia o zwrot naktadow jest
data dokonania naktadu. Tym samym za przedawnione nalezato uznac roszczenie
o zwrot naktadéw poniesionych na 10 lat przed wszczeciem postepowania, zgodnie

z zarzutem podniesionym przez uczestnikow.

Brak byto podstaw, aby uznaé zgtoszony zarzut przedawnienia za niezgodny
z zasadami wspotzycia spotecznego. Terminy przedawnienia roszczen stuzg
zagwarantowaniu pewnos$ci obrotu prawnego i podniesienie takiego zarzutu
stanowi realizacje prawa podmiotowego i nie moze by¢ oceniane jako naduzycie
tego prawa. Uznanie zarzutu przedawnienia za naruszajgcy zasady wspotzycia
spotecznego moze jednak nastgpi¢ w sytuacjach usprawiedliwionych wyjgtkowymi
okolicznosciami. Przy ocenie czy zarzut przedawnienia stanowi naduzycie prawa
uwzgledniaé nalezy wszystkie okolicznosci konkretnego przypadku, zachodzgce tak
po stronie zobowigzanego, jak i po stronie uprawnionego. Brak jest w sprawie
takich wyjagtkowych okolicznosci. Wnioskodawca pozostawat w konflikcie
z uczestnikami juz przynajmniej od 2004 r., a zatem mogt juz wtedy wystgpié
Z wnioskiem o zniesienie wspotwilasnosci i rozliczenie naktadéw. Nadto, nic nie
stato na przeszkodzie, aby rozliczenie naktadéw dokonywano stopniowo, w miare
ich dokonywania. To po stronie wnioskodawcy nalezy dopatrywac sie zaniechania
w zgtoszeniu roszczen, ktore nie moze teraz pozbawia¢ uczestnikow prawa do
podniesienia przystugujgcego im zarzutu przedawnienia. Nie moze bycC
argumentem usprawiedliwiajgcym niezgtoszenie roszczen o naktady wczesniej
dokonane okoliczno$¢, ze uczestnicy uprzednio brali udziat w prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej. Taki stan rzeczy nie stanowi wyjgtkowych okolicznosci,
jakie powinny nastgpic, aby mozna byto skutecznie powotac sie na art. 5 k.c. w celu
obrony przed podniesionym zarzutem przedawnienia. Z tych przyczyn zarzut ten
zostat skutecznie podniesiony, co skutkowato oddaleniem w tej czesci zgdania
wnioskodawcy o0 zasgdzenie zwrotu naktadow przez uczestnikow, tj. wartosci
naktadéw poczynionych przez wnioskodawce od kwietnia 1998 r. — 10 lat przed
ztozeniem wniosku o zwrot naktadéw na nieruchomosc¢. Za przedawnione nalezato

uzna¢ w szczegolnosci naktady zwigzane z budowg dyskoteki i hotelu.
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Nieprzedawnione okazato sie roszczenie w czesci obejmujgce rozliczenie naktadow
dokonanych na pdézniej wykonane prace, tj. w szczegdlnosci na rozbudowe hotelu,
odbudowe inwestycji po pozarze, wielopoziomowy garaz, zmiane zadaszenia
| zabudowe istniejgcego tarasu, w wyniku ktorych doszio do powstania sali
restauracyjnej i powiekszenia czesci hotelowo-garazowej o 6 pokoi i sale
szkoleniowg. Sad uznat ich warto$¢ za wykazang do wysokosci ustalonej przez
biegtego, a nastepnie przyjetg za bezsporng przez wnioskodawce i uczestnikéw.
Wielkos¢ ta wynosita kwote 1 295 063 zt, a zatem kazdy z uczestnikow winien

zwroci¢ wnioskodawcy jej trzecig czes¢ (1 295 063: 3 = 431 687,67 zt).

Dodatkowo zasgdzeniu podlegata réwniez czesé naktadow zgtoszona przez
wnioskodawce z tytutu podatku od nieruchomosci. Zasgdzeniu powinny podlegacé
tylko te z nich, ktére zostaty dokonane przez samego wnioskodawce, nie zas przez
inne osoby. W zwigzku z tym Sad przyjat, ze rozliczeniu podlegata jedynie kwota
58 192,08 zt jakg wnioskodawca (nie za$ inne osoby) uiscit na poczet podatku od
nieruchomoséci w latach 2014-2018. Z uiszczonych przez wnioskodawce sum
nalezato zasagdzi¢ od kazdego =z wuczestnikdw trzecig czes¢, jednakze
z pominieciem tych kwot, ktére zostaty zaliczone na poczet kosztéw upomnien
| odsetek za opdznienie. W zwigzku z tym zasgdzeniu podlegata na jego rzecz od
kazdego z uczestnikdw trzecia czesc¢ tej sumy wptaconej przez wnioskodawce
| zaliczonej na poczet samego podatku od nieruchomosci, tj. kwota 19 397,36 zi.
tacznie zatem 2z tytulu naktaddw na rzecz wnioskodawcy od kazdego
z uczestnikow podlegata zasgdzeniu kwota 451 085,03 zt. W pozostatym zakresie
Sad oddalit zgdanie zasgdzenia nakfadéw jako niewykazane. W szczegdlnosci
wnioskodawca nie wykazat, aby poniést inne ciezary czy wydatki zwigzane

Z utrzymaniem nieruchomosci.

Zgodnie z art. 206 k.c., kazdy ze wspotwtascicieli uprawniony jest do
wspotposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki
daje sie pogodzi¢ ze wspoiposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych
wspotwiascicieli. Gdy jeden ze wspotwiascicieli pozbawia prawa wspotposiadania
i korzystania z rzeczy innego wspotwtasciciela, temu drugiemu przystuguje
zasadniczo uprawnienie o dopuszczenie go do posiadania. Niewykluczone jest

domaganie sie przez nieposiadajgcego wspotwtasciciela od posiadajgcego
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wspotwitasciciela wynagrodzenia za bezprawne korzystanie z przedmiotu
wspotwiasnosci. Jednakze samo posiadanie przez wspotwtascicieli rzeczy wspolinej
,ponad udzial” nie moze usprawiedliwiaC zgdania przez innego wspotwitasciciela
wynagrodzenia od pozostatych wspoétwtascicieli, poniewaz w sytuacjach objetych
zakresem zastosowania art. 206 k.c. nie sposob zasadnie mowi¢ o uprawnieniu
wspotwiascicieli do korzystania z rzeczy wspolnej w granicach udziatu. Roszczenie
wspotwiasciciela przeciwko innemu wspétwiascicielowi o wynagrodzenie za
korzystanie przez niego z rzeczy wspélnej moze uzasadniaé tylko ziszczenie sie
przestanek okreslonych w art. 224 § 2 lub w art. 224 § 2 w zwigzku z art. 225 k.c.
W razie naruszenia przez tego innego wspotwiasciciela art. 206 k.c. W ocenie Sadu,
brak byto podstaw do przyjecia, aby wnioskodawca pozbawit uczestnikéw
mozliwosci korzystania z przedmiotu wspotwtasnosci. Uczestnicy nigdy nie
zamieszkiwali na nieruchomosci. W zakresie czesci przeznaczonej do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej z wiasnej inicjatywy opuscili wspdolng nieruchomosé, gdyz
to w wyniku ich decyzji doszto do zakonczenia w 2004 r. prowadzenia dziatalnosci
spotki cywilnej. Nie wykazali przy tym, aby podjeli starania, by wnioskodawca
dopuscit ich do wspodtposiadania albo by podjat takie dziatania, ktére stanowityby
wyzucie ich z posiadania nieruchomoséci. Ponadto wnioskodawca wykazat, zZe
w ostatnim czasie uczestnicy w istocie uniemozliwiali mu korzystanie z czesci
hotelowo-restauracyjnej nieruchomosci w zakresie prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej. W tej sytuacji uczestnicy nie mogli domagaé sie wynagrodzenia za
korzystanie z nieruchomosci od wnioskodawcy, skoro sami podjeli dziatania, aby
korzystanie z niej wnioskodawcy uniemozliwi¢. Sami uczestnicy nie kwestionowali,
ze B. G. prowadzi dziatalnos¢ [...]. Dlatego do niej powinni kierowac¢ swoje
roszczenia co do korzystania z nieruchomosci i czerpania z niej pozytkow. W
zakresie czesci mieszkalnej posiadanie przez wnioskodawce nieruchomosci nie
przekraczato jego udziatu w nieruchomosci. Wprawdzie zostato wykazane, Zze
wylgcznie wnioskodawca korzysta z czesci mieszkalnej, ale nie oznacza to jeszcze,
ze z uwagi na te okolicznos¢ uczestnikom nalezy sie wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie. Do czasu, kiedy funkcjonowata spoétka cywilna korzystanie
Z nieruchomosci byto pomiedzy wspotwtascicielami uzgodnione. Z materiatu

dowodowego nie wynika, aby kiedykolwiek uczestnicy roscili sobie prawa do
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korzystania z czesci mieszkalnej nieruchomosci. Od nabycia nieruchomosci
zamieszkiwat w niej wnioskodawca, a uczestnicy nigdy nie zgtaszali zgdah co do
checi zamieszkiwania w mieszkaniu znajdujgcym sie w nieruchomosci. Z tego tez
wzgledu Sad uznat, Zze zgdanie uczestnikbw zasgdzenia wynagrodzenia za
korzystanie z nieruchomosci przez wnioskodawce ponad jego udziat nie zastuguje

na uwzglednienie, co uzasadniato jego oddalenie.

Sad oddalit zgdanie zasgdzenia roszczenia z tytutu poniesionych przez
uczestnikbw nakfadow na nieruchomosé. Uczestnicy nie sprecyzowali, w jaki
sposob ustalili zgdang w odpowiedzi na wniosek sume tytutem poniesionych
naktadow. Nie wykazali oni rowniez ich rzeczywistego dokonania. Nawet gdyby
uznaé, ze uczestnicy poniesli naktady zwigzane z powstaniem zabudowan na
wspolnej nieruchomosci, to rozliczeniu mogtyby podlegatyby tylko te, ktéry powstaty
od sierpnia 1998 r. do zakonczenia dziatalnosci w formie spotki cywilnej w 2004.
Z kolei co do naktadéw poniesionych przed sierpniem 1998 r., czyli zwigzanym
z budowg dyskoteki i w znacznej czesci z budowg [...], bylyby one przedawnione.
Whnioskodawca bowiem w reakcji na podniesiony przez uczestnikow zarzut
przedawnienia, réwniez zgtosit taki zarzut co do roszczen dochodzonych przez

uczestnikow.

Na tej samej podstawie prawnej Sad nie uwzglednit rowniez zgtoszonego
przez wnioskodawce zgdania zasgdzenia od W. G. kwoty 10 500 zt zgtoszonego w
sprawie | C 44/10, potgczonej nastepnie z postepowaniem o zniesienie
wspotwtasnosci. Wnioskodawca rowniez korzystat w okresie trwania spoétki cywilnej
z nieruchomosci i petnit wiodgcg role w prowadzeniu na niej dziatalnosci
gospodarczej. Takze on nigdy nie zgtaszat swoim braciom zadnych zastrzezen co
do korzystania przez nich z nieruchomosci, co swiadczy o porozumieniu w tym
zakresie miedzy bracmi - aktualnym co najmniej w okresie prowadzenia spofki
cywilnej. Uzasadniato to oddalenie zgdania zasgdzenia od uczestnikbw na rzecz

wnioskodawcy wynagrodzenia za bezumowne korzystanie.

Postanowieniem z 25 lutego 2021 r. Sgd Okregowy w Poznaniu po
rozpoznaniu apelacji wniesionych od postanowienia Sgdu Rejonowego w Gnieznie

z 21 pazdziernika 2019 r. przez wnioskodawce oraz kazdego z uczestnikow
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postepowania zmienit zaskarzone postanowienie w punkcie Il. tylko w ten sposob,
ze: - w podpunkcie 1.: w celu zabezpieczenia, w ramach sptaty zasgdzonej od
wnioskodawcy E. G. na rzecz uczestnika J. G., zaptaty trzeciej raty (ppkt. 1. c.) w
kwocie 902 156,30 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie w jej zapfacie,
ustanowit hipoteke na nieruchomosci (ktérej wilasnos¢ w wyniku zniesienia
wspotwtasnosci zostata przyznana w catosci wnioskodawcy E. G.) potozonej w G.
przy ul. [...], dla ktérej Sad Rejonowy w Gnieznie prowadzi ksiege wieczystg nr [...]
do sumy 902 156,30 zt na rzecz uczestnika J. G. oraz - w podpunkcie 2.: w celu
zabezpieczenia, w ramach sptaty zasgdzonej od wnioskodawcy E. G. na rzecz
uczestnika W. G., zaptaty trzeciej raty (ppkt. 2. c.) w kwocie 902 156,30 zt z
ustawowymi odsetkami za opodznienie w jej zaptacie, ustanowit hipoteke na
nieruchomos$ci (ktorej wilasno$¢ w wyniku zniesienia wspotwlasnosci zostata
przyznana w catosci wnioskodawcy E. G.) potozonej w G. przy ul. [...] dla ktérej
Sad Rejonowy w Gnieznie prowadzi ksiege wieczystg nr [...] do sumy 902 156,30 zt
na rzecz uczestnika W. G. (pkt 1); oddalit apelacje uczestnikow w pozostatej czesci
(pkt 2); oddalit apelacje wnioskodawcy (pkt 3); kosztami postepowania
apelacyjnego obcigzyt wnioskodawce oraz kazdego z uczestnikow postepowania w

zakresie przez nich poniesionym (pkt 4).

Co do gtébwnego przedmiotu postepowania, apelacje uczestnikow
ograniczyly sie do zaskarzenia terminu ptatnosci trzeciej raty sptat oraz ich

zabezpieczenia.

Apelacja wnioskodawcy zakresem zaskarzenia objeta orzeczenie zawarte
w punkcie Ill.3 postanowienia oddalajgcego roszczenia o zwrot naktadéw, ktore
Sad Rejonowy uznat za przedawnione. Sgd Rejonowy ustalit prawidlowo stan
faktyczny i prawidlowo zastosowat art. 118 k.c. Wniosek o zniesienie
wspotwiasnosci nieruchomosci zostat wniesiony do Sgdu Rejonowego 2 czerwca
2008 r. Roszczenia jednego ze wspotwiascicieli o zwrot naktadéw dokonanych
przez niego na nieruchomos¢ wspdlng w ramach ,modelowego” wspoétposiadania
| wspotkorzystania z rzeczy wspodlnej, zgodnie przez wszystkich wspoétwtascicieli,
odpowiadajgcego regulacji art. 206 k.c. i 207 k.c., stajg sie wymagalne z chwilg ich
dokonania i przedawniajg sie na zasadach ogolnych, gdyz majg one charakter

obligacyjny. W tym zakresie Sad Okregowy odwotat sie do stanowisk wyrazonych
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w uchwatach Sgadu Najwyzszego z 10 maja 2006 r., lll CZP 11/06 oraz z 21 lutego
2008 r., Il CZP 144/07. W okresie, za jaki Sagd Rejonowy oddalit roszczenie
wnioskodawcy o zwrot naktadow, wspotwiasciciele nieruchomosci zgodnie wiadali
nieruchomos$cig, wspétposiadajgc te nieruchomos¢ i wspotkorzystajgc z niej
w sposob bezposredni, a mianowicie prowadzili wspolng dziatalnos¢ gospodarcza,
ktora tylko formalnie byta zgtoszona jako dziatalnos¢ uczestnika W. G., a nastepnie
jako dziatalno$¢ spofki cywilnej utworzonej przez uczestnikbw postepowania z bytg
zone wnioskodawcy. Przez caty ten czas w prowadzeniu dziatalnosci gospodarcze;j
uczestniczyt W. G. i to on przede wszystkim zarzgdzat dochodami z prowadzone;j
dziatalnosci gospodarczej. W takim wypadku roszczenia wnioskodawcy z tytutu
naktadow, wydatkow i ciezaréw ponoszonych przez wnioskodawce na wspding
nieruchomo$¢, a obcigzajgce wszystkich wspotwiascicieli, zgodnie z art. 207 k.c.,
dokonane przed 2 czerwca 1998 r. ( czyli na 10 lat przed ztozeniem wniosku o
zniesienie wspoétwtasnosci) ulegty przedawnieniu na podstawie art. 118 k.c., gdyz
przed 2 czerwca 1998 r. staly sie wymagalne i rozpoczat sie bieg ich terminéw

przedawnienia, zgodnie z art. 120 § 1 k.c.

Sad Rejonowy rownie trafnie uznat, ze podniesienie zarzutu przedawnienia
przez uczestnikbw postepowania nie byto sprzeczne z zasadami wspotzycia
spotecznego, a tym samym jego uwzglednienie nie naruszato art. 5 k.c. Jezeli
mozna przyjgc twierdzenia wnioskodawcy, ze nakfady na budowe dyskoteki
(wybudowanej w 1992 r.) nie pochodzity z dochoddéw uzyskiwanych z dziatalnosci
gospodarczej wspodlnie prowadzonej przez wspotwiascicieli nieruchomosci, tak
w przypadku budowy pierwszej czesci budynku [...] mozna wnioskowac, ze budowa
ta zostata sfinansowana co najmniej w znacznej czesci z dochoddéw uzyskiwanych
ze wspolnej dziatalnosci gospodarczej, ktérymi zarzgdzat wnioskodawca i ktore w
znacznej czesci przypadaty wnioskodawcy, niezaleznie od posiadanego udziatu we
wspotwiasnosci nieruchomosci. Nie mozna byto tez przyjaé, ze tylko uczestnicy
czerpali w tym czasie dochody z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej wspdlnie w
oparciu o nieruchomos¢, skoro takie dochody - i to nie tylko w zakresie mozliwosci
czynienia naktadéw, ale rowniez biezgcego utrzymania - czerpat rowniez
wnioskodawca. Podstawg zastosowania art. 5 k.c. nie mogta by¢ okolicznos¢, ze

uczestnicy stali sie wspotwiascicielami nieruchomosci na skutek darowizny
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uczynionej przez wnioskodawce. Podarowat on swoim braciom nieruchomosc¢
niezabudowang. Jednym z celow motywujgcych wnioskodawce do dokonania
darowizny byto wspdlne prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Natomiast fakt, ze
wnioskodawca podarowat braciom udziaty w nieruchomosci wptyngt na szczegding
pozycje wnioskodawcy w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, w ktérej
wnioskodawca zarzgdzat wspélnym przedsiewzieciem gospodarczym i decydowat,
ktéry z braci i w jakim zakresie uzyskuje z tego tytutu dochody, na co uczestnicy
postepowania wyrazali zgode az do 2004 r., kiedy to doszto do faktycznego i
formalnego rozwigzania wspélnej dziatalnosci gospodarczej, prowadzonej wéwczas
w formie spotki cywilnej. Przeciwko uwzglednieniu zarzutu naruszenia art. 5 k.c.
przemawiat takze okres, jaki uptyngt od przedawnienia roszczenia o zwrot
naktadow do zgtoszenia zgdania zaptaty z tego tytutu przez wnioskodawce. Zarzut
uczestnikdéw, uwzgledniony przez Sad Rejonowy, objgt przedawnieniem naktady
poczynione na budynek dyskoteki, ktorej budowa zakonczyta sie w 1992 r., oraz
naktady na budowe pierwszej czesci budynku hotelowego, ktéra zakonczyta sie w
1998 r., tj. przed 2 czerwca 1998 r. Nie mozna natomiast przyjg¢, ze
wnioskodawca, w ramach stosunkéw rodzinnych, nie mégt wczesniej niz we
wniosku o zniesienie wspotwtasnosci wystgpi¢ o rozliczenie naktadéw poniesionych
w czasie, gdy wspotwiasciciele wspdlnie i zgodnie korzystali z nieruchomosci, gdyz
taki stan rzeczy ustat w 2004 r., czyli do zlozenia wniosku uptynety cztery lata.
Ponadto w sprawie miat jeszcze zastosowanie 10-letni termin przedawnienia, gdyz
od 2018 r. ustawodawca skrocit ten termin do 6 lat, zmieniajgc przepis art. 118 k.c.
Zgodnie z ustaleniami Sadu Rejonowego pozar, ktory wybucht w 2000 r., strawit
czesC naktadow poniesionych przez wnioskodawce do 2 czerwca 1998 r., czyli
stanowigcych podstawe dochodzenia roszczen objetych przedawnieniem. Po
pozarze zniszczone czesci [...] zostaly przez wnioskodawce odbudowane, co
zostato uwzglednione w wartosci naktadéw rozliczonych miedzy wnioskodawcg
a uczestnikami postepowania przez Sad Rejonowy w zaskarzonym postanowieniu,
co rowniez przemawia przeciwko zastosowaniu art. 5 k.c. dla oceny zarzutu

przedawnienia podniesionego przez uczestnikdw postepowania.

Sad Okregowy za nieuzasadniony uznat zarzut naruszenia art. 405 k.c. oraz

art. 118 w zw. z art. 405 k.c. w zw. z art. 120 k.c. przez uznanie, Zze roszczenie
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wnioskodawcy jest w czesci przedawnione, gdyz — w ocenie wnioskodawcy -
poczatek biegu terminu przedawnienia roszczen przypada na dzien ustania
stosunku wspotwtasnosci. Artykut 405 k.c. mégtby znalez¢ zastosowanie do
rozliczenia naktadéw, gdyby byly one poczynione w czasie, gdy zgodnie z umowg
zawartg przez wszystkich wspoétwtascicieli tylko jeden z nich wytgcznie korzystatby
z nieruchomosci i czynit naktady na wspolng nieruchomos¢ wytgcznie dla siebie.
Jezeli umowa nie reguluje sposobu rozliczenia naktadow na wypadek, gdyby nie
zrealizowat sie cel ich ponoszenia, a w drodze analogii nie mozna zastosowaé
przepisow regulujgcych rozliczenie naktadow w ramach podobnej umowy
nazwanej, wowczas judykatura dopuszcza zastosowanie art. 405 Kk.c.
W konkurencji z mozliwoscig zastosowania instytucji bezpodstawnego
wzbogacenia wskazuje sie rowniez na mozliwos¢ dokonania rozliczen z tytutu
naktadow w tego rodzaju wypadkach na podstawie art. 226 § 1 lub 2 k.c. w zw.
z art. 230 k.c. Przy tym obie podstawy mogg znalez¢ zastosowanie do naktadéw
poczynionych w rdéznym okresie korzystania z nieruchomosci przez
wspotwiasciciela, gdy opiera sie ono na umowie (cho¢by dorozumianej) jak i gdy po
rozwigzaniu czy wygasnieciu umowy, wspotwtasciciel decyduje sie korzystac
z rzeczy wspolnej z wytgczeniem pozostatych wspotwtascicieli nie tylko bez zgody,
ale wrecz przy jednoznacznie uzewnetrznionym sprzeciwie wspotwiascicieli. Taka
sytuacja nie miata miejsca w sprawie, dlatego tez roszczenia wnioskodawcy z tytutu
nakfadow nie staty sie wymagalne dopiero z chwilg zniesienia wspotwiasnosci. Tym
samym Sad Rejonowy nie naruszyt art. 207 k.c., przez to, ze na podstawie tego
przepisu dokonat rozliczenia naktadéw poniesionych przez wnioskodawce w czasie,
gdy korzystat z nieruchomosci wspolnie i zgodnie z pozostatymi wspoétwiascicielami,
w sposob uregulowany w art. 206 k.c., skoro zgodnie z prawidtowo ustalonymi
faktami w okresie, w ktorym naklady na zabudowe nieruchomosci zostaty
poczynione przez wnioskodawce, wszyscy wspotwtasciciele zgodnie korzystali
Z nieruchomosci, wspotposiadajgc te nieruchomos¢ i wspoétuzywajgc jej w celu
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej: hotelowej, gastronomicznej i rozrywkowe;.
Co do sposobu ustalenia wartosci naktadow zasgdzonych przez Sad

Rejonowy nie doszto do naruszenia art. 207 k.c. Wartos¢ naktadéw poczynionych

przez wnioskodawce zostata ustalona jako réznica miedzy wartoscig nieruchomosci
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bez naktadow objetych uwzglednionym zgdaniem, a wartoscig nieruchomosci
z tymi naktadami. Wnioskodawca nie zaoferowat przed Sgdem pierwszej instancji
innego sposobu wyliczenia wysokosci dochodzonych naktadow, a z cafg
pewnoscig, nie wykazat, aby byta to kwota wyzsza od ustalonej i zasgdzonej przez

Sad Rejonowy.

Sad Okregowy uwzglednit apelacje uczestnikbw w czesci dotyczgcej
zabezpieczenia sptat trzeciej raty naleznym uczestnikom poprzez ustanowienie

hipoteki.

Pozostate zarzuty i wnioski apelacji wnioskodawcy i uczestnikéw zostaty
ocenione przez Sad Okregowy jako bezzasadne. Dotyczyto to w szczegdlnosci
kwestionowania rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji, ktory oddalit zgadania
uczestnikbw o zwrot naktadéw i zaptate wynagrodzenia za nieuprawnione
korzystanie z nieruchomosci wspolnej przez wnioskodawce. W odniesieniu do
wynagrodzenia za korzystanie przez wnioskodawce z lokalu mieszkalnego wskazat,
ze wszyscy wspoétwiasciciele nieruchomosci (w tym uczestnicy postepowania)
wyrazili zgode na wybudowanie w ramach kompleksu [...] lokalu mieszkalnego dla
wnioskodawcy. Akceptowali, ze wnioskodawca wytgcznie korzystat z tego lokalu
mieszkalnego. Byto tak az do czasu wystgpienia przez uczestnikbdw z roszczeniami
z tego tytutu w sprawie o zniesienie wspotwtasnosci. Lokal mieszkalny zajmowany
przez wnioskodawce nigdy nie byt czescig lokalu uzytkowego hotelowo-
gastronomicznego, a tym samym nie byt przeznaczony przez wspotwiascicieli do
wspolnego korzystania lub uzyskiwania pozytkow. Zmiana przeznaczenia tego
lokalu wymagata przez to zgody wszystkich wspotwiascicieli, gdyz nie mozna
zakwalifikowacC jej do czynnosci zwyktego zarzgdu. Na zmiane przeznaczenia
lokalu mieszkalnego w uzytkowy uczestnicy nie uzyskali zgody od wnioskodawcy
ani nie zastgpili braku zgody na zmiane przeznaczenia tego lokalu orzeczeniem
Sadu. Gdyby nawet przyjac, ze wypowiedzenie wczesniejszego porozumienia jest
w tym zakresie wystarczajgce i nastgpito w sposéb dorozumiany przez wystgpienie
przez uczestnikdw z roszczeniami o zaptate wynagrodzenia, to wnioskodawca lokal
mieszkalny wybudowat nakfadem wtasnym, ktory nie zostat zaspokojony przez

uczestnikdw, gdyz roszczenie z tego tytutu jako przedawnione zostato oddalone. Z
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tych wzgledow zasgdzenie wynagrodzenia z tego tytutu od wnioskodawcy na rzecz

uczestnikdéw postepowania bytoby sprzeczne z zasadami wspoétzycia spotecznego.

Uwzgledniajgc powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. zmienit zaskarzone postanowienie w sposob wczesniej
wskazany w uzasadnieniu, a w pozostatej czesci apelacje uczestnikow
postepowania oraz apelacje wnioskodawcy oddalit jako bezzasadne na podstawie
art. 385 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Postanowienie Sgdu Okregowego zostato zaskarzone w zakresie pkt. 3 (tj.
w czesci oddalajgcej apelacje wnioskodawcy w przedmiocie oddalenia zgdania
wnioskodawcy o zwrot nakfadéw — pkt II1.3 postanowienia Sgdu Rejonowego
w Gnieznie z 21 pazdziernika 2019 r., | Ns 636/08). W ramach podstawy kasacyjnej

z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucono naruszenie:

- art. 405 i nast. k.c. poprzez jego niezastosowanie w stanie faktycznym
sprawy jako podstawy prawnej roszczenia wnioskodawcy w sytuacji, w ktorej
w ramach zniesienia wspoétwitasnosci wnioskodawca wnidst o rozliczenie naktadéw
dokonanych na nieruchomos¢ wspdlng, ktére poczynit samodzielnie, nie w ramach
ustalonych zasad zarzgdu nieruchomoscig wspolng, m.in. na czes¢ nieruchomosci
stanowigcej lokal mieszkalny, z ktérego wnioskodawca korzystat z wytgczeniem
pozostatych wspétwiascicieli, a ktére wptynety na znaczne zwiekszenie wartosci
nieruchomosci, a tym samym na zwiekszenie kwot zasgdzonych na rzecz
uczestnikdw tytutem sptat przy zniesieniu wspotwtasnosci, czynigc ich

bezpodstawnie wzbogaconymi kosztem wnioskodawcy;

- art. 118 k.c. w zw. z art. 405 k.c. w zw. z art. 120 k.c. poprzez ich btedng
wyktadnie prowadzgcg do uznania, ze roszczenie wnioskodawcy - co do naktadéw
dokonanych przed 2 czerwca 1998 r. - jest w czesci przedawnione w sytuacji,
w ktorej poczatek terminu przedawnienia roszczen opartych o przepisy
0 bezpodstawnym wzbogaceniu przypada na dzien ustania stosunku
wspotwtasnosci, a naktady dokonane przed 2 czerwca 1998 r. obejmowaty réwniez
wydatki na ,mieszkanie” wnioskodawcy, stanowigce czes¢ nieruchomosci wspodlnej,

Z ktérej korzystat samodzielnie z wytgczeniem pozostatych wspotwtascicieli,
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- art. 207 k.c. polegajgce na przyjeciu, ze przepis ten znajduje zastosowanie
réwniez do rozliczenia naktadéw, ktorych wartos¢ ustalono nie jako sume wydatkéw
na nieruchomos¢ wspdlng, a jako réznice pomiedzy wartoscig nieruchomosci
z naktadami i bez ich uwzglednienia, w szczegolnosci w przypadku naktadow
dokonanych przez wnioskodawce przed 1998 r. na czes$¢ nieruchomosci, z ktorej
korzystat z wylgczeniem innych wspotwiascicieli (lokal mieszkalny) w sytuacii,
w ktorej w takim przypadku prowadzi to do bezpodstawnego wzbogacenia
wspotwtascicieli uzyskujgcych wyzsze spfaty w ramach zniesienia wspotwlasnosci

nieruchomosci;

- art. 5 kc. w zw. z art. 118 k.c. poprzez ich btedng wyktadnie
I nieprawidtowe zastosowanie skutkujgce przyjeciem, iz w sprawie nie wystepujg
okolicznosci uzasadniajgce oddalenie zarzutu przedawnienia roszczenia
wnioskodawcy o rozliczenie naktadow w sytuacji, w ktoérej okoliczno$ci faktyczne
sprawy wskazujg, ze podniesienie zarzutu przedawnienia przez uczestnikéw jest
sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego i stanowi naduzycie prawa
podmiotowego, a jego uwzglednienie prowadzi do znacznego bezpodstawnego
wzbogacenia uczestnikbéw, ktérzy majg otrzymac tytutem splaty kwote
nieadekwatnie wysokg, a ustalong z uwzglednieniem wzrostu wartosci

nieruchomosci wskutek naktadéw dokonanych przez wnioskodawce.

Podnoszac te zarzuty, wnioskodawca wniost o uchylenie postanowienia
Sadu Okregowego w Poznaniu w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy temu
Sadowi do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i orzeczenie co do istoty
sprawy poprzez zasadzenie od uczestnikdw postepowania na rzecz wnioskodawcy
kwoty po 576 928,33 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaptaty. Ponadto wnioskodawca wniost
0 zasgdzenie od ,pozwanego na rzecz powoda” (tak w tresci skargi) zwrotu
kosztéw postepowania przed Sgdem Najwyzszym, w tym kosztow zastepstwa

procesowego wedtug norm przepisanych.
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Uczestnicy postepowania wniesli o oddalenie skargi kasacyjnej oraz
zasgdzenie od wnioskodawcy na ich rzecz zwrotu kosztow postepowania

kasacyjnego wedtug norm przepisanych w kwotach po 6150 zt brutto.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Na etapie postepowania kasacyjnego spér o zniesienie wspotwtasnosci,
ktory zogniskowat wiele roszczenn dochodzonych 2z jednej strony przez
wnioskodawce w stosunku do uczestnikdw postepowania oraz z drugiej strony
przez uczestnikow wobec wnioskodawcy, dotyczyt tylko skutecznosci
podniesionego przez uczestnikdw postepowania zarzutu przedawnienia roszczenia
wnioskodawcy wobec uczestnikdw postepowania o zwrot czesci jego naktadow
dokonanych wczeéniej niz 10 lat przed ziozeniem wniosku o0 zniesienie
wspotwiasnosci. Sgd drugiej instancji uznajgc ten zarzut za zasadny, przyjat, ze do
rozliczenia tych naktadéw miat zastosowanie art. 207 k.c., okreslajgcy ustawowe
zasady podziatu pozytkbw i przychoddw z rzeczy wspodlnej oraz ponoszenia

wydatkéw i ciezarow zwigzanych z rzeczg wspolng przez wspotwiascicieli.

Zagadnienie dotyczgce podstawy prawnej wtasciwej do rozliczenia naktadéw
na rzecz wspoélng dokonanych pomiedzy wspoétwiascicielami, majgcej takze
znaczenie dla okreslenia chwili powstania stanu wymagalnosci tych roszczen,
a w konsekwenciji biegu przedawnienia byla przedmiotem wielu wypowiedzi Sgdu
Najwyzszego. W szczegodlnosci do tego zagadnienia Sgd Najwyzszy odniost sie
w uchwale z 10 maja 2006 r., lll CZP 11/06 (OSNC 2007, nr 3, poz. 38), zgodnie
z ktérg roszczenie o zwrot wartosci naktadow poczynionych przez jednego ze
wspotwitascicieli na nieruchomos¢ wspolng przystuguje przeciwko osobom, ktore
byty wspétwiascicielami w czasie dokonywania tych naktadow. W uzasadnieniu
uchwaty wyjasniono, ze przepisy kodeksu cywilnego o wspotwitasnosci rzeczy nie
postugujg sie w ogole pojeciem nakfadow, ktore uzyte jest np. w art. 226 k.c.
w odniesieniu do roszczen posiadacza rzeczy. Nie rozrézniajg tez wydatkow
koniecznych i innych, co ma miejsce w odniesieniu do naktadéw, o ktérych mowa
w art. 226 k.c. Postugujg sie natomiast pojeciem wydatkow i ciezaréw oraz
pojeciem zwyktego zarzgdu rzeczg wspdlng i czynnosci przekraczajgcych zwykty

zarzad. Pozwala to podzieli¢ przewazajgce w doktrynie stanowisko, ze w art. 207
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k.c. chodzi o szerokie rozumienie wydatkbw na rzecz wspolng, obejmujgce
wszystkie wydatki zarbwno dokonane w ramach zwykiego zarzadu, jak i z jego
przekroczeniem, w tym naktady konieczne, uzyteczne, a takze zbytkowne. Pod
uzytym w art. 207 k.c. pojeciem ,wydatkdw” w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
rozumie sie réwniez rd6znego rodzaju naktady poniesione na rzecz wspdlng (tak w
uchwale z 19 grudnia 1973 r., Ill CZP 78/73, OSNC 1974, nr 10, poz. 165, oraz
postanowieniach z 5 grudnia 1997 r., | CKN 558/97, OSNC 1998, nr 7-8, poz. 112
iz 18 marca 1999 r., | CKN 928/97, ,Biuletyn SN” 1999, nr 7, s. 5). Przepis ten
obejmuje zatem takze nakfady inwestycyjne i moze stanowi¢ podstawe prawng
roszczen wspoétwiasciciela o zwrot ich rownowartosci. Stwierdzenie, ze moze on
stanowi¢ podstawe takich roszczeh wynika z faktu, iz przepis art. 207 k.c. ma
charakter dyspozytywny, a zatem wspotwiasciciele mogg inaczej utozy¢ swoje
stosunki dotyczgce zarzgdu rzeczg wspolng i rozliczania poczynionych na nig
naktadéw. W szczegdlnosci mogg umownie uregulowa¢ sprawe korzystania
z nieruchomosci i ustali¢, ze kazdy we wiasnym zakresie ponosi wydatki na te
cze$¢ nieruchomosci, z ktérej korzysta z wytgczeniem innych, a takze
przeprowadzi¢ podziat nieruchomosci quoad usum. W takiej sytuacji postanowienia
umowy, a nie art. 207 k.c., bedg stanowi¢ podstawe rozliczenia naktadéw. Kwestia
ta byta przedmiotem uchwaty Sadu Najwyzszego z 8 stycznia 1980 r., Il CZP 80/79
(OSNCP 1980, nr 9, poz. 157), zgodnie z ktérg wspodtwiasciciel dokonujgcy
nakfadow koniecznych na nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem wspotwlasnosci nie
moze zgda¢ zwrotu wartosci tych nakfadow, odpowiadajgcych udziatowi
pozostatych wspotwiascicieli w catosci nieruchomosci, jezeli w drodze podziatu
qgquoad usum nie korzystajg oni z tej czesci nieruchomosci, na ktérg te naktady
zostaty dokonane. Odnosi sie to tym bardziej do naktaddéw uzytecznych i innych,
jezeli zostaly poczynione na czesci nieruchomosci, z ktérej korzysta tylko
wspotwitasciciel dokonujgcy naktadow, a takze do sytuacji, w ktérej wspotwiasciciele
uzgodnili, z réznych powodow, ze poczynione naktady nie bedg rozliczane.
W uzasadnieniu uchwaty z 10 maja 2006 r., Il CZP 11/06 wskazano takze, iz
charakter prawny roszczenia o zwrot naktadow poczynionych na nieruchomosé
budzi kontrowersje w doktrynie i orzecznictwie. W szczegdélnosci sporne jest czy ma

ono charakter obligacyjny i przystuguje wobec osoby bedgcej wiascicielem
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(wspoétwtascicielem) nieruchomosci w chwili, gdy naktadow dokonano, czy tez ma
charakter tzw. obligacji realnej i przystuguje wobec kazdoczesnego witasciciela
(wspotwiasciciela) nieruchomosci. Roszczenie o zwrot naktadéw poczynionych na
rzecz wspolng wynika ze wspotwtasnosci i regulacji dotyczgcych zarzadu rzeczg
wspoblng, co jednak nie przesgdza jego rzeczowego charakteru. W powotanej wyzej
uchwale Sad Najwyzszy uznat, Zze roszczen powstajgcych w sytuacjach
unormowanych w art. 207 k.c. nie mozna uzna¢ za wynikajgce z obligacji realnej,
poniewaz do zobowigzah realnych, tak jak do praw rzeczowych, ma zastosowanie
zasada numerus clausus i mogg by¢ one powotane do zycia tylko w wypadkach
wyraznie przewidzianych przez ustawe, nikt bowiem nie moze byé obcigzony
cudzym zobowigzaniem, jezeli ustawa wyraznie tak nie stanowi. Sgd Najwyzszy
opowiedziat sie wiec za stanowiskiem wyrazonym wczesniej w uzasadnieniu
uchwaty Sadu Najwyzszego z 19 grudnia 1973 r., lll CZP 78/73 (OSNC 1974, nr
10, poz. 165) oraz w uzasadnieniu postanowienia z 5 grudnia 1997 r., | CKN 558/97
(OSNC 1998, nr 7-8, poz. 112) o obligacyjnym charakterze roszczenia
wspotwiasciciela o zwrot naktadéw dokonanych na wspdélng nieruchomosé, ktére
nie przechodzi na nabywce udziatu. Roszczenie takie powstaje z chwilg dokonania
naktadu i takze wtedy staje sie wymagalne oraz przystuguje wobec wspotwtasciciel
rzeczy z tej chwili. Podkreslono jednak, ze art. 207 k.c. ma charakter dyspozytywny
i jezeli wspoétwiasciciele w inny sposéb uregulowali swoje zobowigzania do

ponoszenia wydatkéw, taka umowa nie wywotuje skutkdw wobec nabywcy udziatu.

Stanowisko zajete w uchwale Sadu Najwyzszego z 10 maja 2006 r., lll CZP
11/06 zostato podtrzymane w uchwale Sgdu Najwyzszego z 21 lutego 2008 r.,
[l CZP 144/07 (OSNC 2009, nr 2, poz. 22), w ktérej podzielono takze argumenty
prawne wskazane w jej uzasadnieniu. Wskazano dodatkowo, ze brak podstaw do
przyjecia, ze roszczenie o zaptate odpowiedniej czesci wydatkow powstaje w innej
chwili niz poniesienie tych wydatkéw. Skoro wydatki sg dokonywane w zwigzku
Z czynnosciami zarzadu rzeczg i z zachowaniem zasad zarzgdu rzeczg wspolng,
brak powodow i argumentéw, aby roszczenie o zaptate odpowiedniej czesci
wydatkow przez wspotwiasciciela, ktéry pierwotnie nie uczestniczyt w ich
poniesieniu, powstawato w innej chwili niz poniesienie wydatku przez innego

wspotwiasciciela. O trafnosci takiego wnioskowania mozna posrednio wnioskowaé
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z uzytego w art. 207 in fine k.c. sformutowania ,wspoétwtasciciele ponoszg”. Uzycie
czasu terazniejszego oraz stanowczej formy czasownika ,ponoszg”, przemawia za
uznaniem, ze roszczenie o zaptate czesci wydatkow, odpowiedniej do wielkosci
udziatu, powstaje z chwilg poniesienia wydatkow zwigzanych z rzecza,
wynikajgcych z czynnosci dokonanej zgodnie z zasadami zarzadu rzeczg wspolng.
Z przepisdOw kodeksu cywilnego o wspétwtasnosci nie wynika, by powstanie
roszczenia nastepowato w innej chwili, np. zwrotu rzeczy. Przyjecie takiego
kryterium bytoby sprzeczne z charakterem i celem art. 207 k.c., ktéry reguluje
stosunki w czasie trwania wspotwtasnosci. W przeciwnym razie ustawodawca
zmuszatby wspotwiascicieli do znoszenia wspotwtasnosci, aby w odniesieniu do
zwrotu rzeczy mogli dokonac rozliczenia roszczen uregulowanych w art. 207 k.c.
Nalezy zatem przyja¢, ze roszczenie o zaptate odpowiedniej do udziatu czeSci
wydatkéw powstaje z chwilg ich dokonania i od tej chwili moze by¢ dochodzone
przez wspoétwtasciciela, ktéry ponidst wydatki. Na tle art. 207 k.c. wszystkie korzysci
i obcigzenia zwigzane z rzeczg wspoélng sg rozliczane odrebnie; przepis ten
Z jednej strony daje wspotwtascicielowi uprawnienie do zgdania pozytkéw i innych

przychoddw, z drugiej za$ stanowi 0 ponoszeniu przez niego wydatkow i ciezaréw.

W obu przedstawionych wyzej uchwatach Sgdu Najwyzszego podkresiono,
ze art. 207 k.c. ma charakter dyspozytywny, co oznacza, ze zawarty w tym
przepisie sposob rozliczania naktadow nie bedzie miat zastosowania, jezeli
wspotwiasciciele w inny sposob okreslg sposob rozliczania wydatkdw na rzecz
wspolng, przez ktore rozumie sie takze naktady na te rzecz. Juz w powotanej
wczesniej uchwale Sgdu Najwyzszego z 8 stycznia 1980 r., IIl CZP 80/79 (OSNC
1980, nr 9, poz. 157) wskazano, ze wspotwiasciciel, ktory dokonat naktadow
koniecznych na nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem wspodtwtasnosci, nie moze
zgda¢ zwrotu wartosci tych naktadéw, odpowiadajgcych udziatowi pozostatych
wspotwiascicieli w catosci nieruchomosci, jezeli w drodze podziatu quoad usum nie
korzystajg oni z tej czesci nieruchomosci, na ktérg zostaty te naktady dokonane.
Wskazano w niej, ze podstawowymi prawami zwigzanymi ze wspotwtasnosciag jest -
obok rozporzgdzenia rzeczg wspolng przez wszystkich wspotwtascicieli lub
udziatem przez kazdego z nich - wspotposiadanie tej rzeczy oraz korzystanie z niegj

w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspotposiadaniem i korzystaniem
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z rzeczy przez pozostatych wspotwiascicieli. Zasada ta wyrazona w art. 206 k.c.
znajduje z kolei rozwiniecie w przepisie art. 207 k.c. w odniesieniu do rozdziatu
miedzy wspoétwiascicieli przychoddw, jakie rzecz przynosi oraz partycypowania
przez nich w wydatkach i ciezarach z tg rzeczg zwigzanych. Stosownie do tego
przepisu pozytki i inne przychody z rzeczy wspolnej przypadajg wspotwiascicielom
w stosunku do wielkosci udziatow i w takim samym stosunku wspotwiasciciele
ponoszg wydatki zwigzane z rzeczg wspolng. Z zasad tych wynika z kolei, ze
wspoétwiasciciel, ktory ponidst wydatki na rzecz wspdlng, moze Zzada¢ od
pozostatych wspotwiascicieli zwrotu w czesciach odpowiadajgcych ich udziatowi.
Uprawnienie to zwigzane jest z podstawowg zasadg wspotposiadania i korzystania
z rzeczy przez wszystkich wspétwitascicieli. Stad tez w wypadku, gdy to wspdlne
posiadanie catej rzeczy objetej wspotwtasnoscig i korzystanie z niej zachodzi,
wspotwiasciciel, ktéry dokonat naktadéw koniecznych, ma prawo zadac, aby
pozostali wspotwtasciciele poniesli stosownie do wielkosci swoich udziatow czesc
tych naktadéw. Za trafny jednak nalezy uznac¢ poglad, ze powyzsza zasada ulec
musi odpowiedniej modyfikacji w sytuacji, w ktérej dochodzi - w drodze umowy
miedzy wspoétwiascicielami czy tez w drodze orzeczenia sgdowego - do dokonania
podziatu rzeczy do korzystania, a wiec do tzw. podziatu quoad usum. Dopuszczenie
do wspotposiadania przez wydzielenie zgdajgcemu czesci wspdélnej do wytgcznego
uzytku jest zaprzeczeniem wspétposiadania przewidzianego w art. 90 pr. rzecz.
(obecnie art. 206 k.c.). Umowa lub orzeczenie sadu ksztattuje w tym przypadku
korzystanie z rzeczy wspolnie w sposob odmienny, anizeli wynika to z ustawy.
Podziat quoad usum polega na tym, ze kazdy ze wspétwiascicieli otrzymuje do
wytgcznego uzytku fizycznie wydzielong czesé nieruchomosci. Kazdy wiec - jesli
w umowie nie okreslono inaczej - oddzielnie uzywa swojej czesci i oddzielnie
czerpie z niej pozytki. Prowadzi to w konsekwencji rowniez do wniosku, ze w takim
tez zakresie kazdy ze wspotwiascicieli, uzywajgc fizycznie wydzielonej czesci,
odpowiadajgcej wielkosci jego udziatu, ponosi wszystkie wydatki zwigzane
z eksploatacjg tej czesci. Jezeli bowiem z podziatu rzeczy wspdlnej do korzystania
guoad usum wynika réwniez podziat dochodéw i pozytkdw odpowiadajgcy
podziatowi wspotposiadania i korzystania miedzy wspoétwiascicielami, to taka sama

zasada powinna obowigzywac w odniesieniu do rozdziatu wydatkow, jakie kazdy ze
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wspotwiascicieli ponosi na fizycznie wydzielong czes¢ nieruchomosci, przydzielong

do uzywania.

Réwniez w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z 29 czerwca 2011 r., IV CSK
496/10 (nie publ.) podkreslono, ze art. 207 k.c., okreslajgcy sposéb rozliczenia
pozytkdbw i innych przychodow z rzeczy wspolnej oraz wydatkdéw i ciezaréw
zwigzanych z tg rzeczg - z uwagi na jago charakter dyspozytywny - ma
zastosowanie wtedy, gdy wspotwiasciciele w umowie nie postanowili inaczej.
Wedtug stanowiska zajetego przez Sad Najwyzszy w postanowieniu
z 19 pazdziernika 2012 r., V CSK 526/11 (nie publ.), jezeli naktad poczyniony byt
nie w ramach zarzgdu rzeczg wspolng, lecz jako naktad jednego wspétwiasciciela
dokonany tylko na te cze$¢ rzeczy wspolnej, z ktorej korzystat on sam
z wytgczeniem innych, do rozliczenia takiego naktadu nie majg zastosowania
zasady art. 207 k.c., w tym zasada, ze dokonujgcy naktadu moze zgdac¢ zwrotu
jego wartosci tylko od oséb, bedgcych wspotwiascicielami w czasie dokonywania
naktadu. W takiej sytuacji przy zniesieniu wspotwitasnosci rozliczenia nalezy
dokona¢ wedtug postanowien umowy wspoétwitascicieli o podziale rzeczy quoad
usum, zas w przypadku zbycia udziatéw nalezy oceni¢ na podstawie art. 221 k.c.,
czy zasady okreslone w tej umowie odnoszg skutek takze wobec nabywcow.
W innych sytuacjach do rozliczenia nakladéw majg zastosowanie przepisy
0 bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405-409 k.c.), ktére okreslajg takze zasady
zwrotu korzysci w razie przeniesienia jej przez bezpodstawnie wzbogaconego na
inng osobe (art. 407 k.c.). jezeli doszto, takze w sposéb dorozumiany, do podziatu
nieruchomosci quoad usum tak, ze wspotwiasciciele podzielili nieruchomos$é do
wspotposiadania i kazdy z nich samodzielnie uzytkowat okreslong, odrebng czesc¢
budynku lub gruntu, to kazdy z nich ze ,swojej” czesci moze czerpaé pozytki i tylko
on ponosi na nig wydatki, a zatem nie moze zgdac¢ zwrotu wartosci naktadow
dokonanych na uzytkowang przez siebie czes$¢, odpowiadajgcych udziatowi
pozostatych wspotwtascicieli w catosci nieruchomosci, skoro nie korzystajg oni z tej
czesci nieruchomosci, na ktorej te naktady zostaty poniesione. Ewentualne réznice,
jakie w zwigzku z dokonanymi przez poszczegolnych wspotwiascicieli naktadami
mogag powstaé w wartosci catej rzeczy, powinny by¢ uwzglednione w postepowaniu

0 zniesienie wspotwitasnosci. Pozostali wspotwtasciciele, ktorzy naktadow tych nie
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dokonali, a zwiekszyly one warto$¢ catej rzeczy, nie mogg byC przy zniesieniu
wspotwtasnosci bezpodstawnie wzbogaceni kosztem ponoszgcego nakfady, jezeli
wartos¢ nieruchomosci ustalona zostata z uwzglednieniem tych naktaddw i tak tez
okreslono wysokos¢ doptat wyrownujgcych udziaty. Zasady ponoszenia naktadéw
okreslone w art. 207 k.c. majg zatem zastosowanie tylko wtedy, gdy wydatki te
zostaty dokonane zgodnie z zasadami zarzgdu rzeczg wspolng, a wiec wtedy, gdy
wszyscy wspotwtasciciele posiadajg wspdlnie rzecz i jeden z nich ponidst na nig

naktady, z ktérych korzystali wszyscy.

Réwniez w postanowieniu Sgdu Najwyzszego z 17 marca 2017 r., lll CSK
137/16 (nie publ.) uznano, ze podziat quoad usum uchyla ustawowy model zarzadu
nieruchomos$cig i zwigzany z nim sposob rozliczen wydatkéw i naktadow.
W przypadku gdy naktad poczyniony byt nie w ramach zarzadu rzeczg wspdlng,
lecz jako naktad jednego wspoétwtasciciela dokonany tylko na te czesc¢ rzeczy
wspolnej, z ktérej korzystat on samodzielnie, z wytgczeniem innych
wspotuprawnionych, to do rozliczenia takiego naktadu nie ma zastosowania art. 207
k.c. Réznice, jakie w zwigzku z dokonanymi przez poszczegolnych wspétwiascicieli
naktadami mogg powsta¢ w wartoéci catej rzeczy powinny by¢ uwzglednione
w postepowaniu o zniesienie wspoétwlasnosci. Pozostali wspétwiasciciele, ktdrzy
naktadow tych nie dokonali, a zwiekszyty one wartos¢ catej rzeczy, nie mogg byc¢
przy zniesieniu wspotwitasnosci bezpodstawnie wzbogaceni kosztem ponoszgcego
nakfady, jezeli wartoS¢ nieruchomosci ustalona zostata z uwzglednieniem tych
nakfadow i tak okreslona zostata wysoko$¢ doptat wyrownujgcych naktady.
Rozliczenie takich naktadéw nastepuje na podstawie art. 405 i nast. k.c. Wskazano
w nim réwniez, iz wola osoby zwierajgcej umowe o podziale nieruchomosci quoad
usum moze by¢ wyrazona przez kazde jej zachowanie ujawniajgce dostatecznie
wole tej osoby (art. 60 k.c.). Dorozumianym oswiadczeniem woli i przystaniem na
taki podziat jest takze milczenie i zachowanie bierne, godzenie sie na faktyczny
sposdb korzystania z nieruchomosci. Istnienie takiego podziatu mozna wiec
przyja¢, gdy zaden ze wspotwiascicieli nie sprzeciwia sie okreslonemu sposobowi
korzystania z rzeczy wspolnej. Sposéb ten musi by¢ jednak utrwalony. Podziat
nieruchomosci quoad usum moze polegac na tym, ze kazdy ze wspoétwiascicieli lub

niektorzy z nich otrzymujg do wytgcznego uzytku fizycznie wydzielong czes¢ rzeczy
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i kazdy z wylgczeniem innych te czesS¢ uzywa i czerpie z niej pozytki. W takim
samym zakresie kazdy ze wspotwtascicieli uzywajgc fizycznie rzecz ponosi wydatki
zwigzane z eksploatacjg jej czesci. W umowie o podziale quoad usum nie muszag
by¢ okreslone wprost zasady podziatu korzysci i dochoddéw oraz wydatkéw
| ciezarow. Dokonujgc takiego podziatu, strony umawiajg sie réwniez w sposob
dorozumiany, ze ciezary i wydatki dotyczgce zajetej czesci ponosi tylko ten kto
z niej korzysta w wytgczeniem innych (tak w postanowieniu Sgdu Najwyzszego
z 16 wrzesnia 2015 r., lll CSK 446/14, nie publ.).

Wyzej przedstawiona wyktadnia analizowanych przepiséw prawa
materialnego dotyczacych rozliczeh nakltadow pomiedzy wspotwiascicielami zostata
takze przyjeta w wyroku Sgdu Najwyzszego z 18 sierpnia 2017 r., IV CSK 628/16
(nie publ.), zgodnie z ktorym w razie ustanowienia podzialu quoad usum
wspotwiasciciele dokonujgcy wydatkéw (naktaddw) na wykorzystywang przez siebie
wytgcznie czeS¢ rzeczy nie sg uprawnieni do zgdania od pozostatych
wspotwiascicieli zwrotu tych wydatkéw, w czesciach odpowiadajgcych ich udziatom.
W razie za$ sprzedazy nieruchomosci byty wspotwtasciciel, ktory korzystat na
podstawie podziatu quoad usum z wydzielonej czesci nieruchomosci i dokonat
naktadu na te czes¢ nieruchomosci, moze zgda¢ od pozostatych wspétwitascicieli,
na podstawie art. 405 k.c., wydania warto$ci korzysci majgtkowej uzyskanej przez
nich na skutek wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanej poczynieniem
naktadu. Wskazano, ze istota podziatu quoad usum sprowadza sie do tego, ze
wspotwiasciciele otrzymujg do korzystania fizycznie wydzielong czesé rzeczy
wspolnej, ktorg uzywajg i pobierajg z niej pozytki z wylgczeniem pozostatych.
Umowa taka ma charakter obligacyjny, jej skutkiem nie jest jednak powstanie
stosunku najmu ani dzierzawy, lecz swoistego stosunku prawnego, w ramach
ktérego wspotwtasciciele uzyskujg status posiadaczy zaleznych wydzielonych im
czesci nieruchomosci. Przyjat, ze zasada wyrazona w art. 207 k.c. jest zwigzana
z uktadem, w ktorym wspotwtasciciele korzystajg z rzeczy wspolnej w ramach
ustawowego modelu unormowanego w art. 206 i 207 k.c., nie dotyczy natomiast
przypadku, w ktérym model ten zostat zmieniony przez porozumienie stron, na
podstawie ktorego wspotwtasciciele uzyskujg czesci rzeczy do wytgcznego

korzystania. W takim przypadku sposob partycypacji w pozytkach, wydatkach
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(naktadach) oraz ciezarach zwigzanych z rzeczg okresla umowa. W braku
wyraznych postanowienh umowy przyjg¢ nalezy, ze skoro podziat quoad usum
prowadzi do uzyskania przez wspotwiascicieli wydzielonych czesci rzeczy do
wytacznego korzystania (uzywania i pobierania pozytkdw), to wspotwiasciciel jest
jednoczesnie obowigzany do samodzielnego ponoszenia wydatkow i ciezaréw
zwigzanych z cze$cig rzeczy, ktéra zostata mu przyznana do wytgcznego
korzystania. Taki skutek umowy quoad usum nalezy wyprowadzi¢ z art. 56 k.c.,
zgodnie z ktérym czynnos¢ prawna wywiera nie tylko skutki wyrazone w jej tresci,
lecz takze wynikajgce z zasad wspotzycia spotecznego i ustalonych zwyczajéw.
W konsekwencji, w razie ustanowienia podziatu quoad usum wspoétwiasciciele
dokonujgcy wydatkéw (naktaddw) na wykorzystywang przez siebie wytgcznie czesc
rzeczy nie sg uprawnieni do zgadania od pozostatych wspotwiascicieli zwrotu tych
wydatkéw, w czesciach odpowiadajgcych ich udziatom. Poglad ten jest zasadny
z aksjologicznego punktu widzenia, skoro z naktadow tych w czasie trwania
podziatu quoad usum korzystajg tylko ci wspétwiasciciele, ktdrzy ich dokonuja.
Wskazat, ze taki wniosek wynika z wielu — wskazanych w uzasadnieniu tego
wyroku orzeczen Sadu Najwyzszego, w tym z uchwaty tego Sgdu z 8 stycznia 1980
r., Il CZP 80/79. Jakkolwiek uchwata ta dotyczy jedynie naktadéw koniecznych
czynionych przez jednego ze wspoétwitascicieli na czes¢ rzeczy oddang mu do
wytgcznego korzystania, wyrazony w niej poglad tym bardziej nalezy odnie$¢ do
naktadéw uzytecznych oraz innych, poczynionych na te czes¢ nieruchomosci.
Stanowisko to nie oznacza, ze wspotwtasciciele dokonujgcy naktadéw na czesc
rzeczy, znajdujgcg sie w ich wytgcznym korzystaniu, sg pozbawieni jakichkolwiek
roszczen z tego tytutu w razie ustania wspoétwltasnosci. Jest przy tym kwestig
oczywistg, ze niektére nakfady, choC wigzg sie z dokonaniem istotnych wydatkow,
jedynie w niewielkim stopniu przektadajg sie na wzrost wartosci rzeczy, inne zas
przyczyniajg sie znacznie do wzrostu jej wartosci. Réznica ta moze by¢ szczegdinie
widoczna, jezeli naktady sg dokonywane na przestrzeni wielu lat. Dopuszczalnosc¢
takich rozliczeh znajduje potwierdzenie w judykaturze Sgdu Najwyzszego, w ktorej
trafnie zwrécono uwage, ze réznice w zakresie wartosci rzeczy spowodowane
naktadami dokonanymi przez wspotwtascicieli powinny by¢ rozwazane

w postepowaniu o zniesienie wspoétwlasnosci, a ich podstawe prawng - w braku
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postanowien umownych - stanowig przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu. Na
przeszkodzie zastosowaniu art. 405 k.c. nie stat subsydiarny charakter przepiséw

0 bezpodstawnym wzbogaceniu.

Tozsame stanowisko zostato takze zajete w postanowieniu Sgdu
Najwyzszego z 17 stycznia 2018 r., IV CSK 163/17 (OSNC-ZD 2019, nr 1, poz. 4),
zgodnie z ktérym w przypadku, gdy naktad jest poczyniony przez jednego
wspoétwiasciciela tylko na te czesci rzeczy wspodlnej, z ktorej korzystat on
samodzielnie, z wytgczeniem innych wspotuprawnionych, to do rozliczenia takiego
naktadu nie ma zastosowania art. 207 k.c. W uzasadnieniu tego orzeczenia
stwierdzono, ze z chwilg dokonania przez wspotwtasciciela naktadéw na rzecz
wspoblng powstaje roszczenie o ich zwrot, jednak, aby doszio do jego
przedawnienia, musi ono wczeéniej sta¢ sie wymagalne (art. 120 § 1 zdanie
pierwsze k.c.). Jezeli wspétwiasciciel dokonat za zgodg pozostatych
wspotwiascicieli nakladu w postaci nadbudowy budynku, w ktéorym powstat
niewyodrebniony samodzielny lokal mieszkalny i ktéry na mocy umownego podziatu
do korzystania (art. 199 zdanie pierwsze k.c.) objgt w wytgczne posiadanie,
roszczenie o rozliczenie tego nakfadu nie staje sie wymagalne dopdty, dopodki
porozumienie to obowigzuje. Roszczenia z tytutu naktadéw majg charakter
majatkowy, 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 tozsame z roszczeniami majgtkowymi z tytutu naktadow
dokonanych przez wspétwiasciciela na przedmiot wspdtwiasnosci. Sg to bowiem,
na gruncie przepisdw o przedawnieniu, roszczenia odrebne w stosunku do samego

roszczenia o zniesienie wspotwitasnosci.

Sad Najwyzszy w skiladzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng podziela
sposOb wyktadni przepisbw prawa materialnego - odnoszgcych sie do zasad
rozliczeh naktadow poczynionych przez wspotwiascicieli na wspolng rzecz w trakcie
trwania stosunku wspotwtasnosci — przyjety w wyzej przedstawionych orzeczeniach
Sadu Najwyzszego. Konfrontujgc te zasady z okolicznosciami ustalonymi w sprawie
za prawidtowg uznaé¢ nalezy ocene Sadu drugiej instancji, zgodnie z ktérg do
zgtoszonego przez wnioskodawce wobec uczestnikow roszczenia o zwrot wartosci

nakfadoéw poczynionych przez wnioskodawce na wspdlng nieruchomos¢ w okresie
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wczesniejszym niz 10 lat przed ztozeniem wniosku o zniesienie wspotwtasnosci
miaty zastosowanie reguty wynikajgce z art. 207 k.c. w zakresie obejmujgcym
czes$¢ nieruchomosci wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
z ktorej korzystali wspolnie wszyscy wspotwiasciciele nieruchomosci. W tej bowiem
czesci naktady te byty dokonywane przez wspotwiascicieli w ramach wspolnego
zarzadu nieruchomoscig wspolng. W konsekwencji roszczenie wnioskodawcy, jako
jednego ze wspotwtascicieli, o zwrot odpowiedniej czesci wartosci tych naktadéw
skierowane do pozostatych wspdétwiascicieli nieruchomosci powstawato z chwilg ich
dokonania, a jego wymagalnos¢ nalezato ustalic zgodnie z art. 120 § 1 zdanie
drugie k.c. Zatem prawidtowo Sgd Okregowy przyjat, ze w tym zakresie roszczenie
to ulegto przedawnieniu, skoro w terminie 10 lat od chwili powstania stanu
wymagalnosci tych roszczen wnioskodawca, sukcesywnie nie dochodzit ich od
uczestnikdw postepowania, czym doprowadzitby do przerwy biegu przedawnienia

tych roszczen.

Ocena ta nie dotyczy jednak roszczenia wnioskodawcy w zakresie
dotyczgcym zwrotu przez uczestnikow postepowania odpowiedniej czesci wartosci
naktadow poczynionych przez wnioskodawce na nieruchomos¢ w czesci
obejmujgcej jej cze$¢ mieszkalng. W tym bowiem zakresie ocena prawna Sgdu
drugiej instancji jest niespdéjna. Sgd Okregowy przyjat, ze wnioskodawca
i uczestnicy jako wspotwiasciciele nie zawarli umowy quoad usum dotyczacej
nieruchomosci. Mimo takiego ustalenia przyjgt jednoczesnie, ze wszyscy
wspotwiasciciele nieruchomosci wyrazili zgode na wybudowanie w ramach
kompleksu [...] lokalu mieszkalnego dla wnioskodawcy. Akceptowali, ze
wnioskodawca wytgcznie korzystat z tego lokalu mieszkalnego. Byto tak az do
czasu wystgpienia przez uczestnikdw z roszczeniami z tego tytutu w sprawie o
zniesienie wspotwiasnosci. Lokal mieszkalny zajmowany przez wnioskodawce
nigdy nie byt czescig lokalu uzytkowego [...], a tym samym nie byt przeznaczony
przez wspotwtascicieli do wspolnego korzystania lub uzyskiwania pozytkéw. Sad
drugiej instancji zaakceptowat takze ustalenie Sgdu pierwszej instancji, ze od
nabycia nieruchomosci zamieszkiwat w niej wnioskodawca, a uczestnicy nigdy nie
zgtaszali zgdan co do checi zamieszkiwania w mieszkaniu znajdujgcym sie w

nieruchomosci. Wytgcznie wnioskodawca ponosit naktady na te czesé
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nieruchomosci, a uczestnicy postepowania nie tylko to akceptowali, ale réwniez nie
brali udziatu w zarzgdzaniu czescig mieszkalng nieruchomosci (brak takich ustalen
w sprawie). Ustalenia te stanowity jedng z przestanek, ktora spowodowata
oddalenie Zzgdania uczestnikdbw zasgdzenia wynagrodzenia za korzystanie z
nieruchomos$ci przez wnioskodawce ponad jego udziat w nieruchomosci. Skoro
wytgcznie korzystanie przez wnioskodawce z czesci wspdlnej nieruchomosci
obejmujgcej wybudowany lokal mieszkalny, z ktorej wnioskodawca korzystat w
sposob niezaktécony do chwili wystgpienia z wnioskiem o zniesienie
wspotwiasnosci, nastgpito za chociazby dorozumiang 2zgodg uczestnikow
postepowania — pozostatych wspétwitascicieli, to taka forma posiadania czesci
wspolnej nieruchomosci przez jednego tylko ze wspétwtascicieli nie odpowiada
modelowi posiadania wynikajgcemu z ustawy (art. 206 k.c.) i odpowiada sytuacji, w
ktérej doszto do zawarcia umowy quoad usum dotyczgcej nieruchomosci.
Przedmiotem tej umowy nie musi by¢ bowiem cata nieruchomos¢ i ustalenie
zakresu do wytgcznego korzystania z nieruchomosci w stosunku do kazdego ze
wspotwiascicieli. W konsekwencji w czasie korzystania przez wnioskodawce z tej
czesci nieruchomosci nie mogt on z powotaniem sie na przepis art. 207 k.c. zgdaé
od uczestnikdw postepowania zwrotu odpowiedniej do ich udziatu w nieruchomosci
czesci poniesionych przez niego naktadéow na te czes¢ nieruchomosci. Wylgczne
korzystanie z tej czesci nieruchomosci przez nieruchomosci wigzato sie bowiem
takze z wytgcznym ponoszeniem przez niego naktaddéw na nieruchomosc. Ta
sytuacja ulegta jednak zmianie z chwilg zainicjowania sprawy o zniesienie
wspotwtasnosci, w wyniku ktorej nieruchomos¢ mogta przypas¢ na wiasnosc
uczestnikom wraz wiec z naktadami dokonanymi na jej czeSC¢ mieszkalng przez
wnioskodawce albo na wiasnos¢ wnioskodawcy, ale z obowigzkiem sptaty udziatéw
uczestnikbw w nieruchomosci ustalonych od wartosci nieruchomosci z
uwzglednieniem wartosci naktadow dokonanych przez wnioskodawce. W kazdym z
tych przypadkow naktady wnioskodawcy dokonane na czes¢ mieszkalng
nieruchomosci, ktére doprowadzity do wzrostu wartosci nieruchomosci
uwzglednionej przez sad w orzeczeniu konczgcym postepowanie w sprawie o
zniesienie wspotwtasnosci, mogto tez dojs¢ do bezpodstawnego wzbogacenia

uczestnikdw postepowania kosztem wnioskodawcy. Do rozliczenia tych naktadow



Il CSKP 1590/22 36

powinien mie¢ zastosowanie art. 405 k.c. Z tych wzgledéw zarzut naruszenia art.
207 k.c. przez jego niezasadne zastosowanie w stosunku do czesci roszczenia
wnioskodawcy obejmujgcego jego naktady na czes¢ mieszkalng wspdinej
nieruchomosci byt uzasadniony. W odniesieniu do tej czesci roszczenia
wnioskodawcy zasadny byt zarzut naruszenia art. 405 k.c. przez jego
niezastosowanie oraz zarzut naruszenia art. 118 k.c. w zw. z art. 405 k.c. w zw.
z art. 120 k.c. przez ich btedne zastosowanie przez przyjecie, ze w omawianej

czesci roszczenie wnioskodawcy ulegto przedawnieniu.

W odniesieniu do wyzej omowionej czesci roszczenia wnioskodawcy
bezprzedmiotowe stato sie rozpoznanie zarzutu naruszenia art. 5 k.c. w zw. z art.
118 k.c. W pozostatej czesci roszczenia wnioskodawcy skierowanego przeciwko
uczestnikom postepowania z tytutu poniesionych naktadéw poniesionych na
nieruchomo$¢ zarzut naruszenia tych przepiséw byt nieuzasadniony. Sad
Najwyzszy podziela bowiem argumenty wskazane przez Sad Okregowy, ktére
przemawiaty przeciwko uznaniu, ze podniesienie przez uczestnikow postepowania
zarzutu przedawnienia tego roszczenia nie mozna byto uznac¢ za dziatanie dtuznika
nie zastugujgce na ochrone w $wietle art. 5 k.c. Charakter naktadéw poczynionych
na nieruchomosc¢ wspdlng przez wnioskodawce w ramach wykonywania wspdélnego
zarzadu nieruchomoscig przez wspoétwitascicieli byt tego rodzaju, ze wymagat
sukcesywnego ich rozliczania najpdzniej w okresie 10 lat od ich dokonania. Czas
opdznienia wnioskodawcy w dochodzeniu tych roszczen byt znaczny,
a wnioskodawca zaniechat ich szybszego dochodzenia mimo s$wiadomosci
istniejgcego konfliktu miedzy wspotwtascicielami nieruchomosci. Sad drugiej
instancji trafnie wskazat, ze przeciwko mozliwosci zastosowania w sprawie art. 5
k.c. przemawiato takze, to, ze wzajemne roszczenia uczestnikdw postepowania
przeciwko wnioskodawcy zgtoszone w postepowaniu zostaty takze oddalone m.in.
ze wzgledu na uwzglednienie zarzutu przedawnienia podniesionego
w postepowaniu przez wnioskodawce. Nie mozna tez poming¢, ze w trakcie trwania
stosunku wspotwlasnosci przedmiotem rozliczen sg z jednej strony, naktady na
rzecz wspolng, a scislej — wedtug terminologii art. 207 k.c. — wydatki i ciezary na
rzecz, a z drugiej strony, pozytki i inne przychody z rzeczy wspolnej. Wnioskodawcy

i uczestnicy postepowania dokonywali sukcesywnie, w trakcie trwania stosunku
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wspotwiasnosci  rozliczen pozytkéw i innych przychoddéw z rzeczy wspolnej
uzyskiwanych w ramach wspolnego zarzadu. Z tej tez przyczyny adekwatnie
réowniez nakfady dokonywane przez nich na rzecz wspolng powinny byty byc¢
rozliczane we witasciwym terminie, tj. nie pdzniej niz do czasu przedawnienia tych

roszczen.

Uwzgledniajgc powyzsze Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c.
wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. uchylit postanowienie Sgdu Okregowego w zaskarzonej
czesci i w tym zakresie przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu do ponownego
rozpoznania. Uchyleniu podlegato cate rozstrzygniecie dotyczgce roszczenia
wnioskodawcy o zasgdzenie zwrotu warto$ci naktadow, gdyz dopiero dalsze
postepowanie w sprawie pozwoli na ustalenie, w jakiej czesci zadanie to
obejmowato roszczenie o zwrot odpowiedniej czesci naktadéw dokonanych przez
wnioskodawce na cze$¢ mieszkalng wspolnej nieruchomosci. Postanowienie
0 kosztach zostato wydane na podstawie art. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1,
398%'iart. 13§ 2 k.p.c.

[t.n]



