Sygn. akt 1l CSK 137/16

POSTANOWIENIE

Dnia 17 marca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Iwona Koper (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski
SSN Agnieszka Piotrowska

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z wniosku D.K. i P.L.

przy uczestnictwie G.S.

0 zniesienie wspotwiasnosci,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 17 marca 2017 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni D.K. oraz skargi kasacyjnej wnioskodawcy P.L.
od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 21 pazdziernika 2015 r., sygn. akt Il Ca .../15,

oddala obie skargi kasacyjne i zasadza od kazdego
wnioskodawcy na rzecz uczestniczki kwoty po 10 800 (dziesieé

tysiecy osiemset) zt tytutem kosztéw postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Postanowieniem z dnia 14 pazdziernika 2014 r. Sad Rejonowy w K. zniost
wspotwtasnos¢é nieruchomosci potozonej w K. przy ul. F. obejmujgcej dziatke nr
101 zabudowang budynkiem mieszkalnym przez ustanowienie w budynku
odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych szczegdtowo opisanych w sentencji
postanowienia i przyznanie wnioskodawczyni D. K. lokali nr 3, nr 6, nr 6a i nr 10,
wnioskodawcy P. L. lokalinr 1, nr 2, nr 5, nr 8 i nr 9, uczestniczce G. S. lokalu nr 11.
Zasadzit tytutem doptat od uczestniczki na rzecz wnioskodawczyni D.K. kwote
435 083 zt oraz od uczestniczki na rzecz wnioskodawcy kwote 368 007 zt. Zasadzit
od wnioskodawczyni na rzecz uczestniczki kwote 316 879 zt tytutem zwrotu

naktadow.

Ustalit, ze wspoétwiascicielami nieruchomosci sg: D.K. w 62/120 czesciach,
P.L. w 55/120 czesciach, G.S. w 3/120 czesciach. Nieruchomosé zabudowana jest
budynkiem wielomieszkaniowym w ktérym znajdujg sie lokale nr 1 do 11. Pod
koniec lat 80 - tych XX w. D.K. zaproponowata M.L. i G.S. dokonanie wspdlnie
adaptacji strychu na trzy pracownie artystyczne, po jednej dla kazdej z nich.
Zainteresowane ustality, ze kazda z zainteresowanych bedzie ponosi¢ koszty
nadbudowy zwigzane ze swoim lokalem, a rozliczenia bedg dokonywane na
biezgco oraz ustality sposdb korzystania z nadbudowanych lokali. Ustalenia
ulegty zmianie o tyle tylko, ze M.L. i D.K. zamienity sie lokalami. Uzgodnity, ze po
zakonczeniu budowy powstate lokale zostang rozdzielone bez sptat i doptat oraz,
ze po zakonczonych pracach zadbajg o wyglad kamienicy. W dniu 19 marca 1987 r.
wspotwiasciciele nieruchomosci E.K., D.K. i J.J. reprezentowany przez D. K. zawarli
umowe, w ktorej E.K. sprzedata G.S. udziat w nieruchomosci w wysokosci 1/40
czesci, a M.L. udziat w wysokos$ci 2/120 czesci. W umowie wskazano, ze sprzedaz
ma na celu adaptacje strychu i ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali, na co zgode
wyrazili pozostali wspoétwtasciciele nieruchomosci E.K. 1 J.J., a kupujgce
oswiadczyly, ze zrzekajg sie uprawienia do ubiegania sie o przyznanie zwolnionego
lokalu w zbiegu z innymi wspotwtascicielami. Decyzja o pozwoleniu na
nadbudowe budynku wraz z adaptacjg wydana zostata dnia 17 sierpnia 1987 r.
D.K., M.L. i G.S. wspdlnie ponosity koszty wykonania nadbudowy proporcjonalnie

do wielkosci planowanych lokali i na biezgco dokonywaty rozliczen. Na tym tle oraz



w zwigzku z innymi kwestiami powstatymi w zwigzku z nadbudowg dochodzito do
konfliktdw i nieporozumien, nie byt natomiast kwestionowany ustalony na poczatku
sposob korzystania z przysztych lokali. Po dokonaniu nadbudowy D.K. zajeta lokal
nr 10, M.L. lokal nr 9, G.S. lokal nr 11. Ten stan posiadania trwa do dnia
dzisiejszego. W dniu 19 czerwca 1991 r. D.K. ztozyta do sgdu wniosek o zniesienie
wspotwlasnosci bez sptat i doptat, poparty przez wszystkich wspotwtascicieli. Z
uwagi na obowigzujgce przepisy uniemozliwiajgce zniesienie wspoétwtasnosci w
zakresie lokali zajmowanych przez najemcéw z przydziatu postepowanie zostato
zawieszone na zgodny wniosek uczestnikow i ostatecznie umorzone w 1995 r. W
1997 r. J.J., w nastepstwie nie dotrzymania zobowigzan przez inwestorki
nadbudowy wezwat uczestniczke i M. L. do zaptaty za korzystanie z nieruchomosci
ponad udziat. Pismem z dnia 7 maja 2012 r. wnioskodawcy wezwali uczestniczke
do wydania lokalu nr 11. Wartos¢ naktadéow poniesionych na wybudowanie lokalu
nr 11 wynosi 731 259 zi.

Sad Rejonowy opart rozstrzygniecie w pierwszej kolejnosci na przepisach
art. 210 i 211 k.c. Uznat, Ze w sporze o lokal nr 11 nie ma podstaw by odmowié
jego przydzielenia uczestniczce. Poniewaz wartos¢ udziatdw poszczegdélnych
wspotwiascicieli nie odpowiada wartosci przyznanych im lokali wyréwnat udziaty
przez zasgdzenie dopfat na podstawie art. 212 k.c. Po dokonaniu stosownych
wyliczen przyjat, ze D.K. powinna otrzymac¢ od uczestniczki doptate w kwocie
435 083 zt, zas P.L. doptate w kwocie 368 007 zt. Uznat, ze uczestniczce, ktéra
poniosta koszty nadbudowy lokalu nr 11, co do zasady przystuguje roszczenie o
rozliczenie tego naktadu na podstawie art. 207 k.c. Wskazat, ze przepis ten ma
dyspozytywny charakter i wspétwiasciciele mogg w drodze umowy inaczej
uregulowacC sposob rozliczenia kosztow naktadoéw dokonanych na nieruchomosc.
Stwierdzit, ze w sprawie nie zostalo wykazane zawarcie takiej umowy. Brak byto
bowiem ustalen miedzy wspotwtascicielami w zakresie rozliczenia kosztéw
dokonanej nadbudowy czy tez ustalenia, ze w zamian za poniesienie kosztow
nadbudowy lokale te w wyniku zniesienia wspotwtasnosci zostang przyznane bez
sptat i doptat. Nawet gdyby przyjac, ze zostata zawarta jakas umowa w zakresie
podziatu do korzystania to zostata ona wypowiedziana przez skierowanie do

uczestniczki i M.L. wezwania do zaptaty za korzystanie z nieruchomosci ponad



udziat. Sgd Rejonowy przyjat, ze na gruncie art. 207 k.c. zobowigzanymi do zaptaty
naktadéw sg wytgcznie ci sposrod wtascicieli, ktorzy byli wspodtwiascicielami w
chwili ich dokonywania, réwniez wtedy, gdy zbyli oni swoje udziaty nieodpfatnie.
Poniewaz wnioskodawca nabyt udziaty w latach 2005, 2009 i 2010 r. to
uczestniczce nie przystuguje w stosunku do niego roszczenie o zwrot naktadow
dokonanych pod koniec lat 80 - tych XX w. P.L. nie jest bezpodstawnie
wzbogacony na skutek zniesienia wspotwlasnosci, mimo nie natozenia na niego
obowigzku zwrotu naktadéw na rzecz uczestniczki, gdyz cena nabycia przez niego
udziatow uwzgledniata aktualny nadbudowany stan nieruchomosci. Natomiast
osobg wzbogacong z tego tytutu jest pierwotny zbywca udziatéw, tj. osoba, ktéra
byta wspoétwtascicielem w dacie dokonania naktadow i uzyskata za udziaty wyzszag
cene nie ponoszac kosztow naktaddw. Uczestniczka powinna dochodzi¢ zwrotu
naktadow na podstawie art. 207 k.c. w stosunku do zbywcy tych udziatéw.
Podobnie ocenit sytuacje D.K. w zakresie udzialu w wysokosci 4/120 czesci
nabytego w 2010r. i udzialtu w wysokosci 1/20 czesci nabytego w 2004 r.
Uznat natomiast, Ze jest ona zobowigzana do zwrotu uczestniczce naktadéw
w wysokosci 39/120 czesci, ktére nabyta w drodze dziedziczenia. Sgd Rejonowy
nie uwzglednit zarzutu przedawnienia roszczenia uczestniczki z tytutu naktadéw,
ktorego podniesienie przez wnioskodawczynie ocenit jako naduzycie prawa
w rozumieniu art. 5 k.c. Odmowa rozliczenia naktadéw przez wnioskodawczynie,
ktéra nie poniosta kosztow lokalu nr 11 prowadzitaby bowiem do razgcego
pokrzywdzenia uczestniczki przez obcigzenie jej zarébwno kosztami budowy tego

lokalu jak i sptatg czesci jego wartosci.

Postanowienie Sadu Rejonowego zaskarzyta apelacjg uczestniczka
w czesci obejmujgcej zasgdzenie doptat i rozliczenie naktadow oraz

wnioskodawczyni w czesci zasgdzajgcej roszczenie uczestniczki o naktady.

Sad Okregowy w K. rozpoznajgc apelacje zgodzit sie z ustaleniami
faktycznymi i pogladami prawnymi Sgdu pierwszej instancji jednak z réznicami,
jakie wynikajg z przyjecia innego sposobu rozliczenia naktadéw. Wskazat,
ze dokonanie nadbudowy zwiekszyto o0golng powierzchnie istniejgcych lokali
i wptyneto na proporcje powierzchni poszczegolnych lokali do ogdlnej powierzchni

nieruchomos$ci. Odnoszgc sie do przyjetej przez Sad Rejonowy podstawy prawnej



rozliczenia naktadow uczestniczki podnidst, ze w sytuacji, gdy doszto do podziatu
nieruchomos$ci quoad usum tak, ze wspoétwiasciciele podzielili nieruchomos¢ do
wspotposiadania i kazdy ze wspotwtascicieli samodzielnie uzytkowat okreslong
odrebng cze$¢ budynku lub gruntu, to kazdy ze ,swojej’ czesci moze czerpac
pozytki i tylko on ponosi na nig wydatki, a zatem nie moze zgdac¢ zwrotu wartosci
naktadéw dokonanych na uzytkowang przez siebie czes¢, odpowiadajgcych
udziatowi pozostatych wspétwiascicieli w catosci nieruchomosci, skoro nie
korzystajg oni z tej czesci nieruchomosci, na ktorg te naktady zostaty poniesione.
Ewentualne rdznice, jakie w zwigzku z dokonanymi przez poszczegodlnych
wspotwiascicieli naktadami mogg powsta¢ w wartosci catej rzeczy, powinny
by¢ uwzglednione w postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosci. Pozostali
wspotwiasciciele, ktorzy naktadow tych nie dokonali, a zwiekszyty one wartosc catej
rzeczy, nie mogg byC bowiem przy zniesieniu wspotwtasnosci bezpodstawnie
wzbogaceni kosztem ponoszgcych naktady, jezeli wartosS¢ nieruchomosci zostata
ustalona z uwzglednieniem naktadow i tak tez ustalono wysokosé doptat.
Jezeli naktad zostat poczyniony nie w ramach zarzgdu rzeczg wspolng do
rozliczenia takiego naktadu nie ma zastosowania art. 207 k.c., w tym zasada,
ze dokonujgcy naktadu moze zgdac zwrotu jego wartosci tylko od osob bedgcych
wspotwiascicielami w czasie dokonywania naktadu. W takiej sytuacji przy zniesieniu
wspoétwlasnosci rozliczenia nalezy dokona¢ wedtug postanowien umowy o podziale
quad usum, zas w przypadku zbycia udziatdbw nalezy ocenia¢ na podstawie art.
221 k.c., czy zasady okreslone w tej umowie odnoszg skutek takze wobec
nabywcow. W innych sytuacjach do rozliczenia naktadow majg zastosowanie
przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu, ktére okreslajg takze zasady zwrotu
korzysci w razie przeniesienia jej przez bezpodstawnie wzbogaconego na inng
osobe (art. 407 k.c.). W zwigzku z tym za kluczowg dla rozstrzygniecia uznat Sad
Okregowy kwestie zawarcia w okolicznosciach sprawy umowy co do podziatu
nieruchomos$ci do korzystania oraz kwestie zastosowania w niej art. 221 k.c.
Sformutowane w tym zakresie wnioski opart na wtasnej ocenie i analizie materiatu
dowodowego zebranego przez Sad Rejonowy. W jej wyniku stwierdzit, ze budowa
lokali nr 9, nr 10 i nr 11 nastgpita wylgcznym staraniem trzech oséb, przy

zaangazowaniu jedynie ich srodkéw finansowych i zadne dowody nie wskazujg



nato, by pozostali wspotwtasciciele oczekiwali dodatkowych ptatnosci z tytutu
powiekszenia lub zmiany przeznaczenia czesci nieruchomosci zajetej przez osoby
dokonujgce rozbudowy budynku. Wszyscy wspoétwiasciciele od poczgtku wiedzieli,
ze nabywajgce udziaty M.L. i G.S. obejmujg w posiadanie strych i bedg dokonywaty
jego adaptacji, ktéra w praktyce byta nadbudowg. Przez caty czas od chwili
dokonania nadbudowy do zniesienia wspoétwlasnosci wylgcznie uczestniczka
wiadata lokalem nr 11, jej wtadanie nie wykraczato poza ten lokal, nie posiadata
innych lokali, nie czerpata z innych lokali dochodéw. Kolejni, pdzniejsi nabywcy
nieruchomosci, w tym wnioskodawca, w chwili nabywania udziatow mieli
Swiadomos¢, ze zostala dokonana rozbudowa oraz mieli sSwiadomos¢ jej
nierozliczenia. Posiadali takze wiedze o niepokrywaniu sie udziatdow w
nieruchomosci z powierzchng lokali zajmowanych przez poszczegdlnych
wspotwiascicieli. Inni wspoétwiasciciele nie mieli partycypowa¢ w adaptacji
sfinalizowanej ostatecznie jako rozbudowa i w niej nie uczestniczyli. Wiedzieli, ze
osoby dokonujgce rozbudowy bedg korzysta¢ z nieruchomosci wytgcznie w
zakresie tych lokali, bez czerpania pozytkbw z pozostatych lokali. Z okolicznoSci
tych - w ocenie Sgdu Okregowego - wynika, ze w sprawie doszio w sposob
dorozumiany do podziatu nieruchomosci qoad usum. Stan uksztattowany tg
umowg utrzymat sie przez caty czas trwania wspoétwiasnosci i dopiero w 2005 r.
inni wspotwiasciciele zaczeli sie domaga¢ od uczestniczki udziatu w kosztach
utrzymania nieruchomosci proporcjonalnych do powierzchni zajmowanego lokalu,
Co nie prowadzito do zmian w zakresie posiadania lokali i stanowito probe
nieformalnego ustalenia nowych udziatéw w nieruchomosci wspolnej w nawigzaniu
do rzeczywistej powierzchni lokalu. Sgd Okregowy podnidst nadto, ze zniesienie
wspotwtasnosci musi uwzgledniac fakt, istotnego zwiekszenia wartosé rzeczy przez
dziatania tylko niektérych wspotwiascicieli. Rozliczenie doptat bez uwzglednia
owego zwiekszenia prowadzi do bezpodstawnego wzbogacenia pozostatych
wspotwtascicieli, ktdrzy utrzymujg udziaty przez nich nie wytworzone. Swiadczenie
z tytutu doptaty musi by¢ zatem pomniejszone o wartos¢ naktadow, ktore
obcigzatyby wspotwtascicieli gdyby naktady czynione byly proporcjonalnie do
wielkosci udziatdbw. W czesci obejmujgcej te naktady doptata jest swiadczeniem

nienaleznym. Sad Okregowy nie podzielit stanowiska Sadu pierwszej instanciji,



co do braku dowodow potwierdzajgcych, ze poszczegdlni nabywcy nie uiscili ceny
nabycia takze za powiekszong powierzchnie nieruchomosci. Przenoszenie
udziatow nastepowato w kregu osob spokrewnionych lub bedgcych juz uprzednio
wspotwiascicielami nieruchomosci. Nabywajgcy udziaty, w tym wnioskodawca,
potwierdzali w umowach ich nabycia znajomo$¢ stanu faktycznego nieruchomosci.
Mieli swiadomosc¢ istnienia okreslonego podziatu nieruchomosci do uzywania
i codo sposobu dokonywania rozbudowy oraz tego, ze uczestniczka zajmuje
wytgcznie lokal nr 11, ktérego powierzchnia wykracza znacznie ponad
przystugujacy jej udziat. Musieli mie¢ takze swiadomos¢, ze nabywane udziaty nie
pozostajg w zgodnosci z powierzchnig poszczegodlnych lokali istniejgcych
przed rozbudows. Zaden z nabywcoéw nie objgt w posiadanie lokalu nr 11, nikt nie
kwestionowat uprawnienia uczestniczki do lokalu i nie Zzgdat jego wydania.
Nabywajgcy udziaty w nieruchomosci aktualni wspétwiasciciele wiedzieli,
ze na skutek podziatu do korzystania nie nabywajg prawa do objecia tej
powierzchni nieruchomosci, ktéra zawiera sie w obrebie lokalu nr 11.
Brak jest w konsekwencji podstaw do ustalenia - zgodnie ze stanowiskiem Sgdu
Rejonowego - ze cena nabycia przez nich udziatdbw obejmowata takze koszty
rozbudowy tj. koszty nakladéw. Bez pokrycia kosztébw tego powiekszenia
nastepowato nabycie udziatbw w drodze darowizny, a zatem z samej zasady

nieodptatnie. Odpowiada to sytuacji uregulowanej w art. w art. 407 k.c.

Majgc na wzgledzie powyzsze, Sad Okregowy na skutek apelacji
uczestniczki, postanowieniem z dnia 21 pazdziernika 2015 r., zmienit zaskarzone
postanowienie w zakresie wysokos$ci doptat i zasgdzit z tego tytutu od uczestniczki,
na podstawie art. 405 i 407 k.c., na rzecz wnioskodawczyni D.K. kwote 47 760 zt
oraz narzecz wnioskodawcy P.L. kwote 42 353 zt; oddalit apelacje uczestniczki w

pozostatej czesci oraz apelacje wnioskodawczyni w catosci.

Dokonujgc obliczenia naleznych doptat przyjat wielko$ci i wartosci udziatow
ustalonych przez Sgd Rejonowy. Ogdlng wartos¢ doptaty, liczonej wedtug wielkosci
udziatéw, w kwocie 803 090 zt obnizyt o wartos¢ naktadow z uwzglednieniem
wielkosci udziatow (wartos¢ naktadow w kwocie 731 259 zt minus kwota 18 281,48
zt stanowigca 3/120 czesci z kwoty naktadow), wskazujgc, ze gdyby naktady byty

ponoszone wedtug zasad okreslonych w art. 207 k.c., to uczestniczka poniostaby



3/120 ich wartosci. Ostateczng doptate pomniejszong o naktady uczestniczki ponad
udziat w kwocie 712 978 zt ustalit na kwote 90 112 zt i rozdzielit jg miedzy D. K. i
P.L. w proporcji do udziatow wynoszgcej 53% do 47%.

Skargi kasacyjne od postanowienia Sgdu Okregowego wniesli oboje
wnioskodawcy zaskarzajgc je w zakresie, w jakim na skutek zmiany postanowienia
Sadu Rejonowego obnizone zostaty doptaty na rzecz kazdego z nich, tj. D.K. co do
kwoty 387 323 zt, a P.L. co do kwoty 325 654 zi.

Whnioskodawczyni zarzucita w skardze kasacyjnej naruszenie art. 405 i 407
k.c. w zw. z art. 212 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie do obliczenia doptaty
naleznej jej od uczestniczki, tj. przez pomniejszenie doptaty o wartos¢ naktadow
poczynionych przez uczestniczke na czesc strychu, z ktérej byta ona uprawniona
do korzystania w sposéb wytgczny lecz wytgcznie w celu adaptacji strychu,
okreslonej w umowie o podziat rzeczy quoad usum, przy jednoczesnym naruszeniu
art. 207 k.c. i art. 117 § 2 w zw. z art. 118, art. 120 § 1 i art. 207 k.c. przez ich
niezastosowanie do rozliczenia naktadéw i nie uwzglednienie zarzutu

przedawnienia roszczenia uczestniczki z tego tytutu.

W skardze kasacyjnej wnioskodawcy sformutowane zostaly zarzuty
naruszenia art. 212 § 1 w zw. z art. 405 i 407 oraz art. 5 k.c. polegajgce na btednej
wykfadni i niewlasciwym zastosowaniu poprzez przyjecie, ze naktady poniesione
na nadbudowe strychu przyczynity sie do zwiekszenia wartosci nieruchomosci
i ze wzgledu na to dopfata nalezna wnioskodawcom od uczestniczki powinna by¢
obnizona o te naktady, naruszenie art. 217, art. 212 § 1 w wz. z art. 405 i art. 407
k.c. polegajgce na btednej wyktadni i niewlasciwym zastosowaniu przez
pomniejszenie doptaty o warto$¢ naktadéw poczynionych na nadbudowe strychu
przez uczestniczke, jako wylgcznie uprawniong do korzystania z lokalu nr 11,
podczas gdy naktady zostaty poczynione na inwestycje nieprzewidziang w umowie
0 podziat rzeczy quoad usum naruszenie art. 117 § 2w zw. z art. 118 i art. 120 § 1
k.c. poprzez ich niezastosowanie w nastepstwie nieuwzglednienia, ze w przypadku
wypowiedzenia umowy o podziat rzeczy quoad usum termin przedawnienia

roszczenia o rozliczenie naktadow biegnie od dnia wypowiedzenia tej umowy.



Skarga wnioskodawcy przytacza nadto podstawe naruszenia przepisow
postepowania, w ramach ktérej skarzgcy zarzucit naruszenie art. 233 § 1 w zw.
z art. 382 k.p.c. przez btedna ocene dowoddw, ktore doprowadzity do ustalenia,
ze wnioskodawca zdawat sobie sprawe, iz na skutek podziatu do uzywania nie ma

tytutu do objecia powierzchni nieruchomosci w obrebie lokalu nr. 11.

Whioski obu skarg kasacyjnych zmierzaty do uchylenia postanowienia Sadu
Okregowego w zaskarzonych czesciach i przekazania sprawy temu Sadowi do

ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarzgcy nie kwestionujg rozwazan prawnych, ktére doprowadzity Sad
Apelacyjny do wyboru podstawy prawnej dokonanego miedzy uczestnikami
rozliczenia naktadow, a w konsekwencji naleznych doptat. Podnoszone w skardze
kasacyjnej wnioskodawcy zarzuty btednej wyktadni przepiséw objetych jej
zarzutami sformutowanymi w ramach podstawy naruszenia prawa materialnego nie

zostaty przez skarzgcego uzasadnione, ani nawet sprecyzowane.

Prawidtowo w swoim wywodzie prawnym wskazat Sgd Okregowy na
znaczenie podziatu quoad usum, ktéry uchyla  ustawowy model zarzadu
nieruchomoscig i zwigzany z nim sposob rozliczen wydatkow i nakfadow.
W przypadku gdy naktad poczyniony byt nie w ramach zarzadu rzeczg wspolng lecz
jako naktad jednego wspétwiasciciela dokonany tylko na te czes$¢ rzeczy wspolnej,
z ktérej korzystat on samodzielnie, z wytgczeniem innych wspotuprawnionych, to do
rozliczenie takiego naktadu nie ma zastosowania art. 207 k.c. Trafnie tez przyjat,
ze réznice, jakie w zwigzku z dokonanymi przez poszczegolnych wspoétwiascicieli
naktadami mogg powsta¢ w wartosci catej rzeczy powinny by¢ uwzglednione
w postepowaniu 0 zniesienie wspoétwiasnosci. Pozostali wspotwtasciciele, ktorzy
naktadéw tych nie dokonali i jak przyjgt Sgd Okregowy w okoliczno$ciach sprawy -
nie pokryli ich w cenie nabycia udziatbw, a zwiekszyty one warto$¢ catej rzeczy,
nie mogg byc¢ przy zniesieniu wspotwlasnosci bezpodstawnie wzbogaceni kosztem
ponoszgcego naktady, jezeli wartoS¢ nieruchomosci ustalona zostata
z uwzglednieniem tych naktadow i tak okreslona zostata wysokos¢ doptat
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wyrownujgcych naktady. Rozliczenie takich naktadéw nastepuje na podstawie
art. 405 i nast. k.c.

Zarzucajgc nieprawidtowe zastosowanie tych przepiséw skarzgcy wskazali,
ze ustalony przez Sad Okregowy stan faktyczny, oparty na btednie ocenionych
dowodach, nie dawat ku temu podstaw. Podnoszone w zwigzku z tym zastrzezenia
dotyczg w pierwszej kolejnosci istnienia porozumienia o podziale quoad
usum i oparte zostaty na twierdzeniu, ze uczestniczka zgodnie z pierwotnym
porozumieniem byta uprawniona do wytgcznego korzystania z czesci
nieruchomosci jedynie w celu dokonania adaptacji strychu. Stanowisko to nie jest
jednak trafne. Skarzgcy formutujgc je pomijajg bowiem zaréwno dalszg sekwencje
zdarzen skfadajgcych sie na ustalony w sprawie stan faktyczny jak i to, ze 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 o$wiadczeniem woli i przystaniem na taki podziat jest
takze milczenie i zachowanie bierne, godzenie sie na faktyczny sposob korzystania
z nieruchomosci. Istnienie takiego podziatu mozna wiec przyjaé, gdy zaden
ze wspotwiascicieli nie sprzeciwia sie okreslonemu sposobowi korzystania
z rzeczy wspolnej. Sposob ten musi by¢ jednak utrwalony (zob. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2016 r., IV CSK 46/16, LEX nr 2169498).
Podziat nieruchomosci quoad usum moze polega¢ na tym, Zze kazdy
ze wspotwiascicieli lub niektérzy z nich otrzymujg do wytgcznego uzytku fizycznie
wydzielong czesS¢ rzeczy i kazdy z wytgczeniem innych te cze$¢ uzywa
i czerpie z niej pozytki. W takim samym zakresie kazdy ze wspétwiascicieli
uzywajgc fizycznie rzecz ponosi wydatki zwigzane z eksploatacjg jej czesci.
W umowie o podziale quoad usum nie musza by¢ okres$lone wprost zasady
podziatu korzysci idochodéw oraz wydatkow i ciezaréw. Dokonujgc takiego
podziatu strony umawiajg sie rowniez w sposob dorozumiany, ze ciezary i wydatki
dotyczgce zajetej czesci ponosi tylko ten kto z niej korzysta w wytgczeniem innych
(zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 16 wrzesnia 2015 r., Il CSK 446/14,
LEX nr 1816593).

Na tym tle zgodzi¢ sie trzeba ze stanowiskiem Sgdu Okregowego,

ze w ustalonych w sprawie okolicznosciach faktycznych, szeroko omoéwionych



11

w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia, wspétwiasciciele  dokonali
w sposob dorozumiany podziatu quoad usum przedmiotowej nieruchomosci z tym
skutkiem, ze do rozliczenia nakfadu uczestniczki dokonanego tylko na te czesc
nieruchomosci, z ktorej korzystata ona sama z wytgczeniem innych os6b nie majg
zastosowania zasady z art. 207 k.c., wtasciwe dla jego rozliczenia sg natomiast

przepisy art. 405 i dalsze k.c.

Nie ma przy tym sprzecznosci miedzy ustaleniami faktycznymi dokonanymi
w omawianym zakresie przez Sgd Rejonowy i Sgd Okregowy, rozne sg natomiast
whnioski prawne wyciggniete z nich przez kazdy z Sgdéw. Ustalenia Sgdu pierwszej
instancji byly wystarczajgce takze dla zastosowania innych przyjetych przez
Sad Okregowy przepisOw prawa materialnego, co odpowiada hipotezie normy
z art. 382 k.p.c. i co do zasady nie wymaga przeprowadzenia postepowania
dowodowego (zob. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 23 marca 1999 r., Il CZP
59/98 maijacej - zasada prawna, OSNC 1999, nr 7-8, poz. 124).

Odmiennie natomiast niz Sad pierwszej instancji ustalit Sad Okregowy,
ze kolejni nabywcy udziatéw w nieruchomosci, w tym wnioskodawca nie uiscili ceny
nabycia takze za powiekszong w efekcie rozbudowy powierzchnie nieruchomosci
oraz, ze w chwili nabywania poszczegdlnych udziatow mieli Swiadomosg, iz zostata
dokonana rozbudowa, ktdéra nie zostata rozliczona. Nadto ocenit, ze przez
wezwanie uczestniczki do wudziatu w kosztach utrzymania nieruchomosci,
proporcjonalnych do powierzchni zajmowanego lokalu, bez towarzyszgcej temu
zmiany w zakresie posiadania lokali, doszto do proby nieformalnego ustalenia
nowych udziatbw w nieruchomosci wspdlnej w nawigzaniu do rzeczywistej
powierzchni lokalu, nie zas jak podnoszg w skargach kasacyjnych wnioskodawcy,
nie formutujgc przy tym zarzutu naruszenia art. 65 § 1 k.c., do wypowiedzenia

umowy o podziale nieruchomosci quoad usum.

Ustanowiony w art. 398° § 3 k.p.c. zakaz oparcia skargi kasacyjnej na
zarzutach dotyczgcych ustalenia faktéw lub oceny dowoddéw obejmuje wszystkie
zarzuty skarzgcego dotyczace wadliwego okreslenia podstawy faktycznej
rozstrzygniecia, a wiec zarowno przebiegu sktadajgcych sie na nig zdarzen, jak tez
oceny mocy i wiarygodnosci dowodow stuzgcych ustaleniu faktow. Wytgcza on
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powotywanie sie na nie w ramach ktorejkolwiek z podstaw kasacyjnych. Nie moze
wiec odnies¢ skutku podniesiony przez wnioskodawce zarzut naruszenia art. 382
k.p.c., wyrazajgcego jedynie ogdlng norme kompetencyjng, co wytgcza go jako
samodzielng podstawe skargi kasacyjnej, uzupetnionego wskazaniem przepisu art.
233 § 1 k.p.c., ktéremu uchybi¢ miat Sgd Okregowy przy rozpoznawaniu apelacji,
poprzez btedng ocene dowoddéw. Za niedopuszczalng musi byC tez uznana
podjeta przez skarzgcych proba obalenia ustaleh faktycznych Sgdu Okregowego
w ramach zarzutéw naruszenia prawa materialnego pod pozorem btednej wyktadni

i niewtasciwego ich zastosowania.

W razie braku zasadnych zarzutéw dotyczgcych naruszenia przepiséw
postepowania, Sgd Najwyzszy przy rozpoznawaniu skargi kasacyjnej pozostaje
zwigzany stanem faktycznym sprawy ustalonym zaskarzonym orzeczeniem, jako
wylgcznie miarodajnym dla oceny zarzutdw naruszenia prawa materialnego
(art. 398" § 2 k.p.c.). Dlatego nie moga byé uznane za zasadne podnoszone przez
skarzgcych zarzuty naruszenia przepiséw prawa materialnego, ktére odnoszg sie
do stanu faktycznego odmiennego od przyjetego za podstawe rozstrzygniecia

zawartego w wyroku Sgdu Okregowego.

Kierujac sie powyzszym Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. oddalit
obie skargi kasacyjne oraz orzekt o kosztach postepowania stosownie do art. 520
§ 3 k.p.c.

kc



