Sygn. akt Il CSK 383/14

POSTANOWIENIE

Dnia 27 sierpnia 2015 r.

Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)

SSN Anna Owczarek
SSN Maria Szulc

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z wniosku A. K.

przy uczestnictwie A. M. i D. R.

0 czesciowe zniesienie wspotwlasnosci,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 27 sierpnia 2015 .,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w Krakowie
z dnia 19 marca 2014 r., sygn. akt Il Ca 1729/10,

uchyla zaskarzone postanowienie w punktach: 1c, 2, 3,4,5i 6

i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
w Krakowie do ponownego rozpoznania

o kosztach postepowania kasacyjnego.

Okregowemu

rozstrzygniecia



UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 6 listopada 2009 r., Sad Rejonowy dla Krakowa-
Srédmiescia w Krakowie, po rozpoznaniu sprawy z wniosku A.K. przy uczestnictwie:
A. M. i D. R. o czesciowe zniesienie wspotwtasnosci ustalit, ze przedmiotem
zniesienia  wspoOtwtasnosci  nieruchomosci  sg  nieobjete  przymusowg
wspotwiasnoscig wtascicieli wyodrebnionych lokali czesci wspolne nieruchomosci
potozonej w K., skladajgcej sie z dziatki numer [...]1, zabudowanej budynkiem
mieszkalnym i garazem, dla ktérej w Sgdzie Rejonowym dla Krakowa-Podgorza w
Krakowie jest prowadzona ksiega wieczysta numer [...], a to lokal mieszkalny
numer [...] potozony na drugim pietrze, garaz i pomieszczenia piwnic (pkt 1) oraz
dokonat czesciowego zniesienia wspoétwlasnosci w ten sposob, ze ustanowit

odrebng wiasnosc:

a) lokalu mieszkalnego nr [...] potozonego na |l pietrze, sktadajacego sie
z 4 pokoi, holu, kuchni i dwéch tazienek o tgcznej pow. 136,40 m?, wraz
z przynaleznymi do niego piwnicami oznaczonych numerami [...], [...]1i [...]2,
z ktérego witasnoscig zwigzany jest udziat w czesciach wspdlnych

nieruchomos$ci wynoszgcy 1761/5465 cz., o wartosci 1.059.692 zt;

b) lokalu nr [...]1 o przeznaczeniu innym niz mieszkalne - wolnostojgcy garaz
opow. 16,50 m? z ktorego wilasnoscig zwigzany jest udziat we
wspotwitasnosci czesci wspolnych nieruchomosci wynoszgcy 165/5465 cz.,
o wartosci 29.980 zi;

- ktore to lokale byly szczegétowo opisane w opinii biegtego B. C. z dnia 10

sierpnia 2009 roku, ktéra stanowita integralng czes¢ postanowienia.

Nadto w drodze zniesienia wspotwtasnosci Sgd wigczyt jako pomieszczenia

przynalezne:

a) do lokalu mieszkalnego nr [...]2 - piwnice nr [...]3 o pow. 19, 10 m?
okreslajgc tez udziat w czesciach wspolnych zwigzany z powyzszym lokalem
na 611/5465 cz.;



b) do lokalu mieszkalnego nr [...]3 - piwnice nr[...]4i[...]5 o pow. 17,10 m? i
1,10 m?, okreslajgc udziat w czesciach wspodlnych zwigzany z tym lokalem
na 1154/5465 cz.;

c) do lokalu mieszkalnego nr [...]4 - piwnice nr [...]6 o pow. 15,70 m?
okreslajgc iz lokal ten potozony jest na 1 pietrze i sktada sie z pokoju, kuchni,
tazienki i holu o pow. tgcznej 42,20 m? oraz pomieszczenia przynaleznego w
postaci piwnicy nr [...]6, a takze iz udziat w czesciach wspdlnych zwigzany z

tym lokalem wynosi 579/5465 cz.;

d) do lokalu mieszkalnego nr [...]5 - piwnice nr [...]6 i [...]7 0 pow. 2,40 m? i
19,90 m?, okres$lajgc udziat w czesciach wspolnych zwigzany z tym lokalem
na 1195/5465 cz.

Nadto dokonat zniesienia wspétwiasnosci lokalu nr [...] i lokalu nr [...]1 w ten
SposOb, iz przyznat je na wytgczng wiasnosé wnioskodawcy (pkt 1V). Ponadto Sad
Rejonowy stwierdzit, Ze we wspotwtasnosci jako nieruchomosé wspdlna pozostaje
grunt stanowigcy dz. nr [...]1, klatki schodowe, komunikacja, galerie, dach, piony
instalacyjne i wentylacyjne oraz pomieszczenie piwniczne nr [...]8 (pkt V).
Sad pierwszej instancyjny zasgdzit takze od wnioskodawcy na rzecz uczestniczki
postepowania D. R. kwote 182.171 zt tytutem doptaty, ptatng w terminie 3 miesiecy
od dnia uprawomocnienia sie postanowienia, z odsetkami ustawowymi na wypadek
opo6znienia w zapfacie (pkt VI) oraz zasadzit od uczestniczki postepowania D. R. na

rzecz wnioskodawcy kwote 3.836 zt tytutem zwrotu naktadéw na remont dachu.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze postanowieniem z dnia 23 lutego 1979 r.
Sad Rejonowy dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie dokonat zniesienia
wspotwitasnosci nieruchomosci stanowigcej dziatke numer [...]1 potozonej przy
ul. [...] w K. w ten sposéb, ze w budynku potozonym na tej nieruchomosci zostata
ustanowiona odrebna wtasno$¢ czterech lokali mieszkalnych; lokal mieszkalny nr
[...]2, z wtasnoscig ktorego zwigzany byt udziat w czesciach wspolnych wynoszacy
5/48 cz., zostat przyznany K.L., lokal mieszkalny nr [...]3, z wiasnoscig ktérego
zwigzany byt udziat w czesciach wspolnych wynoszacy 19/48 cz., zostat przyznany
na wspoétwiasno$¢ S. D. i J. D., lokal mieszkalny nr [...]4, z wiasnos$cig ktdrego

zwigzany byt udziat w czesciach wspolnych wynoszacy 5/48 cz., zostat przyznany A.



K., alokal mieszkalny nr [...]5, z wiasnoscig ktérego zwigzany byt udziat w
czesciach wspdélnych wynoszgcy 19/48 cz., przyznano J. K. i A. K.. Na podstawie
umowy sprzedazy z dnia 27 wrzesnia 1994 r. A. R. i A. R.1 stali sie wiascicielami
lokali mieszkalnych oznaczonych numerami [...]2 i [...]3. W dniu 15 wrzesnia 1987 r.
wspotwiasciciele nieruchomosci wyrazili zgode na dokonanie przez wnioskodawce
nadbudowy kondygnacji na catej powierzchni strychu i poddasza oraz zrzekli sie na
jego rzecz wiasnosci strychu i poddasza w zamian za zaptate na rzecz K. L. kwoty
315 bondw P.. Wspotwtasciciele nieruchomosci wyrazili tez zgode na dokonanie
przez wnioskodawce nadbudowy drugiego pietra i oswiadczyli, ze bedzie ono
stanowito wytgczng witasnosé wnioskodawcy i A. K., a reszta nie bedzie roscita
zadnych praw do niego. Od lipca 1990 r. do czerwca 1991 r. wnioskodawca wptacit
na rzecz K. L. tytutem wykonania umowy z dnia 15 wrzesnia 1987 r. tgcznie kwote
500 USD. W latach 1990-1992 wnioskodawca wykonat nadbudowe w budynku
potozonym na nieruchomosci, skutkiem czego na drugim pietrze budynku powstat
samodzielny lokal mieszkalny numer [...], ktéry skfada sie 4 pokoi, holu, kuchni i
dwoch tazienek o pow. tacznej 136,40 m2 Do lokalu tego
przynalezg pomieszczenia piwniczne nr [...] o pow. 8,30 m?, nr [...]1 o pow. 8,40
m? i nr 9 o pow. 23 m?. Z wtasnoscig tego lokalu zwigzany jest udziat w czesciach
wspolnych nieruchomosci wynoszgcy 1761/5465 cz. Wartos¢ tego lokalu
odpowiada kwocie 1.059.692 zi. Poza tym na dziatce nr [...]1, obok budynku
mieszkalnego, znajduje sie wolnostojgcy garaz murowany o powierzchni 16,50 m?,
stanowigcy samodzielny lokal o przeznaczeniu innym niz mieszkalny, z ktérego
witasnoscig jest zwigzany udziat w czesciach wspdlnych nieruchomosci wynoszgcy
165/5475 cz. Wartos¢ tego lokalu wynosi 29.980 zt.

W zwigzku z ustanowieniem odrebnej wtasnosci lokali numer [...] i [...]1 oraz
wigczenia w zakres juz wyodrebnionych lokali pomieszczen piwnic jako
pomieszczen przynaleznych zmienit sie ksztatt juz wyodrebnionych lokali oraz
udziat w czesciach wspdlnych nieruchomosci zwigzanych z wiasnoscig tych lokali,
w ten sposob, ze z wlasnoscig lokalu nr [...]2 wraz z piwnicg nr [...]3, zwigzany jest
udziat we wspodtwlasnosci czesci wspolnych wynoszgcy 611/5465 cz.; z wkasnoscig
lokalu nr [...]3 i z piwnicami nr [...]4 i [...]5, zwigzany jest udziat w nieruchomosci

wspolnej wynoszacy 1154/5465 cz.; z wtasnoscig lokalu nr [...]4 o pow. 42,20 m?,



wraz z piwnicg nr [...]6 zwigzany jest udziat w czesciach wspolnych wynoszacy
579/5465 cz.; zas z wlasnoscig lokalu nr [...]5 z piwnicami nr [...]6 i [...]7, zwigzany

jest udziat w czesciach wspdlnych wynoszacy 1195/5465 cz.

W zwigzku ze zmniejszeniem udziatbw w nieruchomosci wspdlnej
zwigzanych z wtasnoscig lokali mieszkalnych nr [...]2 i [...]3, wartos¢ rynkowa tych

lokali ulegta obnizeniu o tgczng kwote 182.171 zt.

Sad Rejonowy ustalit takze, iz okoto 1997-1998 roku zaczat przecieka¢ dach
w budynku. Wnioskodawca i A. R. uzgodnili, ze wnioskodawca wykona remont
dachu i zmieni konstrukcje dachu z czterospadowego na dwuspadowy. Latem 1998
r. wnioskodawca przeprowadzit remont dachu, zmienit jego konstrukcje, potozyt
nowe dachowki, wymienit krokwie. Koszty remontu dachu ponidst wnioskodawca,

wydatkujgc na ten cel kwote co najmniej 7.672,64 zt.

W ocenie Sadu pierwszej instancji, zniesienie wspotwtasnosci w zakresie
lokalu mieszkalnego nr [...] powinno nastgpi¢ w drodze ustanowienia odrebnej
witasnosci lokalu i przyznania go na wytgczng wiasnos¢ wnioskodawcy, ktory
wykonat wszystkie prace konieczne do zapewnienia samodzielnosci lokalu.
Strony zgodnie tez wniosty o zniesienie wspotwilasnosci piwnic i przydzielenie
poszczegolnych piwnic do wyodrebnionych juz lokali oraz do lokalu nr [...]. Z uwagi
na witgczenie w obreb wyodrebnionych juz lokali pomieszczen przynaleznych
i wobec ustanowienia odrebnej wilasnosci kolejnych lokali, koniecznym byto
ponowne ustalenie udziatbw w czesciach wspdlnych nieruchomosci zwigzanych
z poszczegolnymi lokalami. Sad Rejonowy wskazat, Zze udzialy w czesciach
wspolnych nieruchomosci zwigzane z wiasnoscig lokali zostaty obliczone
z uwzglednieniem art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej: ,u.w.l.”). Odnosnie do
lokalu stanowigcego wolnostojgcy garaz Sad Rejonowy stwierdzit, ze przy
uwzglednieniu interesu wszystkich wspotwtascicieli, zniesienie wspotwlasnosci
powinno nastgpiC¢ poprzez ustanowienie odrebnej wtasnosci tego lokalu, bowiem
wydzielenie czesci dziatki, na ktorej garaz sie miesci i dojazdu do niego,

prowadzitoby do znacznego zmniejszenia czesci wspolnych nieruchomosci



I pozbawitoby wspotwiascicieli dojazdu do potozonej za domem czesci dziatki nr
[...]1.

W kwestii doptat Sgd wskazat, ze uczestniczka postepowania A. M. zrzekta
sie ich zasgdzenia. Z kolei zgdanie uczestniczki postepowania D. R. obejmowato
jedynie zasgdzenie doptaty z tytulu zmniejszenia udziatu w nieruchomosci
gruntowej zwigzanego z wiasnoscig nalezacych do niej lokali mieszkalnych numer
[...]2 i [...]3. Stwierdzit, ze umowa z 1987 r. ani dalsze oswiadczenia nie mogty
wywrze¢ skutku w postaci utraty przez wspotwtascicieli udziatu we wspotwtasnosci
nadbudowanego lokalu, gdyz nie doszto do wyodrebnienia tego lokalu i
przeniesienia jego wiasnosci na rzecz wnioskodawcy. Wymieniona umowa
obejmowata tylko roszczenia wynikajgce z utraty udziatu we wspodtwlasnosci
nadbudowanego lokalu, a nie utraty wartosci udziatu wspotwtascicieli wynikajgce;j
ze zmniejszenia udziatu w pozostatych czesciach wspolnych nieruchomosci. Na
skutek zniesienia wspoétwiasnosci w zakresie lokali nr [...] i [...]1 oraz piwnic
zmniejszyt sie udziat uczestniczki w nieruchomosci wspolnej, w tym w dziatce
gruntowej, stgd w ocenie Sgdu Rejonowego, uczestniczce nalezata sie doptata na
podstawie art. 212 k.c. w wysokosci réznicy wartosci jej udziatu przed i po
zniesieniu wspoétwitasnosci nieruchomosci. Na tej podstawie Sgd Rejonowy zasgdzit

na jej rzecz doptate w wysokosci 182.171 zt.

Z kolei na podstawie art. 618 k.p.c. w zw. z art. 207 k.c. wnioskodawcy
przystugiwato roszczenie o rozliczenie kosztéw wykonanego remontu dachu. Sad
za zasadny uznat zarzut uczestniczki postepowania D. R. i jej poprzednikéw
prawnych, iz wnioskodawca nie udowodnit wysokos$ci swojego roszczenia. Pomimo
skutecznego zakwestionowania przez uczestnikow ztozonych przez wnioskodawce
w toku postepowania rachunkow nie zgtosit on dalszych wnioskow dowodowych, w
tym o przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego. W tej sytuacji Sad pierwszej
instancji, uznat za udowodnione tylko te wydatki, ktérych uczestnicy nie
zakwestionowali, tj. na kwote 7.672,64 zi. Wobec powyzszego Sad Rejonowy
zasgdzit od D. R. na rzecz wnioskodawcy kwote 3.836 zt obliczong stosownie do jej

udziatu.



Postanowieniem z dnia 19 marca 2014 r., Sad Okregowy w Krakowie na
skutek apelacji wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Rejonowego dla Krakowa-
Srédmiescia w Krakowie z dnia 6 listopada 2009 r. zmienit zaskarzone orzeczenie
w ten sposob, ze: wymieniong w punkcie |l ustep | kwote 1.059.692 zt zastgpit
kwotg 1.105 923 zt; wymieniong w punkcie |l ustep 2 kwote 29.980 zt zastgpit kwotg
29.188 zt; wymieniong w punkcie VI kwote 182.171 zt zastgpit kwotg 144.502 zi;
w punkcie VII po stowie ,dachu” dodat sformutowanie ,wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 16 czerwca 1999 r. do dnia zaptaty"; oddalit apelacje

w pozostatym zakresie oraz rozstrzygnat o kosztach postepowania.

Sad Okregowy przyjgt za wtasne ustalenia dokonane przez Sad pierwszej
instancji, z wyjgtkiem ustalonej wartosci lokalu nr [...] i [...]1, a takze kwoty
okreslajgcej spadek wartosci lokali nr [...]2 i [...]3 w zwigzku z ustanowieniem
odrebnej wtasnosci lokali nr [...] i [...]6. W tym zakresie postepowanie dowodowe
wymagato uzupetnienia z wuwagi na uptyw terminu waznosci operatow
szacunkowych sporzgdzonych w toku postepowania. Sgd Okregowy dodatkowo
ustalit, ze wartos¢ rynkowa dziatki gruntu nr [...]1 wynosi 816.228 zi. Wartos¢
poszczegolnych lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci, potozonych w

budynku przy ul. [...] w K., wedtug stanu przed nadbudowg wynosita odpowiednio:

a) lokalu mieszkalnego nr [...]2 - 302.111 zt, w tym 85.024 z} z tytutu wartosci
zwigzanego z witasnoscig lokalu udziatlu we wspotwtasnosci dz. nr [...]1,

stanowigcej czes¢ wspdlng nieruchomosci;

b) lokalu mieszkalnego nr [...]3 - 824.291 zt, w tym 323.090 zt z tytutu
wartosci zwigzanego z wiasnoscig lokalu udziatu we wspotwiasnosci dz. nr

[...]1, stanowigcej czes¢ wspdlng nieruchomosci;

c) lokalu mieszkalnego nr [...]4 - 450.389 zt, w tym 85.024 zt z tytutu wartosci
zwigzanego z wiasnoscig lokalu udziatu we wspétwtasnosci dz. nr [...]1,

stanowigcej czes¢ wspdlng nieruchomosci;

d) lokalu mieszkalnego nr [...]5 - 809.207 zt, w tym 323.090 zt z tytutu
wartosci zwigzanego z wtasnoscig lokalu udziatu we wspotwtasnosci dz. nr

[...]1, stanowigcej czes¢ wspdlng nieruchomosci.



Warto$¢ poszczegolnych lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci
I przeznaczonych do wydzielenia, potozonych w budynku przy ul. G. nr[...] w K.,

wedtug stanu po nadbudowie wynosi odpowiednio:

a) lokalu mieszkalnego nr [...]2 — 302.111 z, w tym 91.256 zt z tytulu
wartosci zwigzanego z wtasnoscig lokalu udziatu we wspotwtasnosci dz. nr

[...]1, stanowigcej czeS¢ wspoing nieruchomosci;

b) lokalu mieszkalnego nr [...]3 - 678.191 zt, w tym 172.356 zt z tytutu
wartosci zwigzanego z wiasnoscig lokalu udziatu we wspotwlasnosci dz. nr

[...]1, stanowigcej czes¢ wspdlng nieruchomosci;

c) lokalu mieszkalnego nr [...]4 - 305.569 zt, w tym 86.477 zt z tytutu wartosci
zwigzanego z witasnoscig lokalu udziatu we wspotwtasnosci dz. nr [...]1,

stanowigcej czes¢ wspdlng nieruchomosci;

d) lokalu mieszkalnego nr [...]5 - 684.688 zt, w tym 178.480 zt z tytulu
wartosci zwigzanego z wtasnoscig lokalu udziatu we wspotwtasnosci dz. nr

[...]1, stanowigcej czes¢ wspdlng nieruchomosci;

e) lokalu mieszkalnego nr [...] - 1.105.923 zt, w tym 263.015 zt z tytulu
wartosci zwigzanego z wtasnoscig lokalu udziatu we wspotwtasnosci dz. nr

[...]1, stanowigcej czes¢ wspdlng nieruchomosci;

f) lokalu nr [...]1 o przeznaczeniu innym niz mieszkalne - 29.188 zi, w tym
24.644 zt z tytulu wartosci zwigzanego z witasnoscig lokalu udziatu

we wspotwilasnosci dz. nr [...]1, stanowigcej cze$¢ wspoding nieruchomosci.

Udziat we wspétwtasnosci dziatki nr [...]1 zwigzany z wlasnoscig lokali nr [...]
i nr [...]J1 w 50,234% wynikat z odpowiedniego zmniejszenia udziatbw we
wspotwitasnosci w dziatce zwigzanych z wlasnoscig dotychczas wydzielonych lokali
nr [...]12 i nr [...]13. Réznica pomiedzy warto$cig udziatbw w dziatce nr [...]1
zwigzanych z odrebng wtasnoscig lokali nr [...]2 i [...]3, wedtug stanu istniejgcego
przed nadbudowg, a ich wartoscig wedtug stanu po nadbudowie i ustanowieniu
odrebnej wiasnoséci lokali nr [...] i [...]1, wynosi 144.502 zi. Obecny udziat we
wspotwiasnosci czesci wspoélnych zwigzany z witasnoscig lokali nr [...]2 i [...]3

wynosi fgcznie 1765/5465 cz.



Powyzszych ustalen Sad drugiej instancji dokonat na podstawie opinii
biegtego sgdowego P.T.. Mozliwos¢ szacowania samej wartosci gruntu
w przypadku nieruchomosci zabudowanych wynika z przepisu § 32 ust. 1, 3 i 4
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109
ze zm. - dalej: ,rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.”),
zgodnie z ktorymi na potrzeby ustalenia ceny lokalu, ustanawianego jako przedmiot
odrebnej wiasnosci, jego wartoS¢ okresSla sie tgcznie z pomieszczeniami
przynaleznymi do tego lokalu i udziatem w nieruchomosci wspadlnej, przy czym z tak
ustalonej wartosci wyodrebnia sie wartos¢ gruntu wchodzgcego w skfad
nieruchomosci wspodlnej, odpowiadajgcg udziatowi wiasciciela lokalu w tej
nieruchomosci, jezeli wymaga tego cel wyceny. Zasady te znajdujg odpowiednie
zastosowanie takze przy okreslaniu wartosci lokalu stanowigcego odrebng

wiasnosc¢ w chwili wyceny.

Sad Okregowy oddalit wnioski dowodowe wnioskodawcy m.in.
0 dopuszczenie dowodu z opinii biegtego na okolicznos¢ oszacowania kosztow
remontu dachu, uznajgc go za spozniony na podstawie art. 381 k.p.c. w zw. z art.
13§ 2 k.p.c.

Zmiana zaskarzonego postanowienia Sagdu pierwszej instancji byla
nastepstwem zmienionych ustalen faktycznych. Sad Okregowy uznat za
prawidiowe rozstrzygniecie zasgdzajgce od wnioskodawcy na rzecz uczestniczki
postepowania D. R. doptate z tytutu zmniejszenia jej udziatu w czeSciach
wspolnych nieruchomosci. Przedmiotem postepowania byto zgdanie czesciowego
zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci poprzez ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokalu w czes$ci budynku nadbudowanej przez wnioskodawce (obecnie
oznaczonego jako lokal nr [...]) oraz zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci w
czesci, na ktorej usytuowany byt wolnostojgcy garaz (obecnie lokal oznaczony nr
[...]1). Zatem podstawe prawng dla rozstrzygniecia tego zadania stanowity przepisy
regulujgce zniesienie wspotwtasnosci, tj. art. 210 - 212 k.c. oraz art. 617 - 625 k.p.c.
Jednym ze sposobdw zniesienia wspétwtasnosci moze byc¢ fizyczny podziat rzeczy

wspolnej, ktéry moze polega¢ m.in. na ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali.
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Z chwilg zakonczenia w 1979 r. postepowania w przedmiocie zniesienia
wspotwitasnosci nieruchomosci stanowigcej dz. nr [...]1, zabudowanej budynkiem
przy ul. [...] a nastepnie po zatozeniu ksigg wieczystych dla poszczegdlnych
czterech lokali wydzielonych w jego wyniku, w budynku nie pozostat jakikolwiek
samodzielny lokal, ktéry nie stanowitby odrebnej nieruchomosci. Powstaty wskutek
tych czynnosci stan prawny byt taki, ze w budynku istniaty cztery lokale stanowigce
odrebne nieruchomosci, z ktorych witasnoscig zwigzane byty udziaty w czesciach
wspolnych nieruchomosci pozostatych po wydzieleniu tych lokali, ktére tgcznie
wyczerpywaty catos¢ udziatbw w tej wspolnej nieruchomosci. tgczny udziat w
nieruchomosci wspdlnej zwigzany z wiasnoscig lokali nr [...]2 i [...]3 wynosit V2
czesc. W wyniku rozbudowy powstaly nowe pomieszczenia, ewentualnie
przeksztatcone zostaty dotychczasowe pomieszczenia wspélne (w postaci strychu i
poddasza) na lokal mieszkalny. Wskutek nadbudowy, jak réwniez w wyniku
wczesniejszego wyrazenia zgody przez dotychczasowych wspotwiascicieli na
dokonanie tej adaptacji, nie doszto do zmiany stanu prawnego budynku. W
szczegolnosci wnioskodawca nie stat sie wytgcznym wtascicielem nadbudowanej
czesci budynku. Skoro nadbudowana cze$¢ budynku nie stata sie odrebng
nieruchomoscig lokalowg i nie mogta sie sta¢ wytgczng wlasnoscig wnioskodawcy,
to musiata staC sie przedmiotem wspdtwlasnosci wszystkich dotychczasowych
wiascicieli wyodrebnionych lokali w udziatach odpowiadajgcych udzialom w
czesSciach wspdlnych. Drogg do wyjscia z istniejgcej wspotwtasnosci byto jej
zniesienie do czego zmierzat wniosek wnioskodawcy, obejmujgcy takze inne
dotychczasowe czesci wspolne, tj. wolnostojgcy garaz oraz czesS¢ pomieszczen
piwnicznych. Skoro w wyniku tego zniesienia, dokonanego w oparciu o art. 211 k.c.,
uczestniczka postepowania D. R. nie otrzymata w naturze ekwiwalentu
stanowigcego réwnowartos¢ jej dotychczasowego udziatu we wspotwtasnosci
sktadnikbw majatkowych objetych zniesieniem, to zgodnie z art. 212 § 1 k.c. i art.
623 k.p.c. Sad Rejonowy zasadnie zatem zasgdzit na jej rzecz stosowng doptate.
Dotychczasowy udziat wynoszacy tgcznie 2 czeS¢ ulegt zmniejszeniu do
1765/5465 cz., co stanowi ok. 1/3 catosci. Na skutek zniesienia wspotwtasnosci
doszto do uszczuplenia praw majgtkowych tej uczestniczki, ktérego wartosc

materialna wynosita 408.114 zt, a na skutek zniesienia wspotwlasnosci zmniejszy
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sie do kwoty 236.612 zt. Jednoczesnie w takim samym stopniu, kosztem jej majatku,
korzy$¢ uzyskat wnioskodawca. Za zasgdzeniem na rzecz uczestniczki doptaty z
korektg jej wysokosci dokonang przez Sgd Okregowy, przemawiato takze i to, ze na
skutek ustanowienia odrebnej wiasnosci kolejnych lokali w nieruchomosci
zmniejsza sie wartos¢ samego lokalu nr [...]3 stanowigcego jej wtasnosc. Przed
ustanowieniem odrebnej wiasnosci jego wartos¢ wynosita 824.291 zi, a po
ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali nr [...] i [...]1 warto$¢ tego lokalu wynosi
kwote 678.191 zt. Rdznica wartosci wynosi zatem kwote 146.100 zt, a wiec zblizong
do kwoty zasgdzonej tytutem doptaty z tytutu zmniejszenia wartosci samego udziatu

w dziatce gruntu, na ktorej znajduje sie budynek, z ktérego wydzielane sg lokale.

Odnoszac sie do zarzutu wnioskodawcy niewfasciwego ustalenia kosztu
remontu dachu w budynku, Sgd Okregowy uznat, ze zasadnie Sad pierwszej
instancji przyjat, iz wobec zakwestionowania poszczegdlnych rachunkow przez
uczestniczke postepowania D. R. i jej poprzednikdw prawnych, ciezar wykazania
tych wydatkow spoczywat na wnioskodawcy (art. 6 k.c.). Powinien on zgtosi¢
stosowne wnioski dowodowe, w szczegdlnosci wniosek o dopuszczenie dowodu z
opinii biegtego sgdowego, ktory zweryfikowatby wysokos¢ dochodzonego z tego
tytutu roszczenia. Skoro wniosku takiego wnioskodawca, ktéry byt reprezentowany
przez profesjonalnego petnomocnika, a takze informowany o wszelkich
czynnosciach Sadu, nie zgtosit to podniesiony przez niego zarzut wadliwego
ustalenia kosztéw remontu byt nieskuteczny. W ocenie Sadu Okregowego,
odnosnie do ustalenia tej okolicznosci nie zachodzita takze koniecznosc
podejmowania czynnosci z urzedu i wyreczania biernej strony w podejmowaniu
niezbednych czynnosci procesowych, gdyz stanowitoby to przejaw dziatania na

korzy$c¢ jednej ze stron.

Sad drugiej instancji uwzglednit natomiast zarzut apelacji dotyczacy
btednego rozstrzygniecia o odsetkach od uwzglednionej czesci zadania o zwrot
kosztow remontu dachu, ktore nalezaty sie co najmniej od dnia 16 czerwca 1999 r.,
tj. dnia doreczenia pisma petnomocnika wnioskodawcy z dnia 1 czerwca 1999 r.,
precyzujgcego zgdanie o zwrot kosztow remontu w stosunku do uczestnikéw

postepowania matzonkéw R. (poprzednikdow prawnych uczestniczki postepowania
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D. R.). Podstawe prawng rozstrzygniecia w tym zakresie stanowit art. 481 § 1 k.c. w
zw. z art. 455 k.c. i art. 207 k.c.

Whnioskodawca zaskarzyt skargg kasacyjng postanowienie  Sgdu
Okregowego w czesci obejmujgcej rozstrzygniecia zawarte w punktach 1c, 2 oraz 5.
W ramach podstawy kasacyjnej z art. 3982 § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucit naruszenie § 32
pkt 1 i 3 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego, art. 150 ust. 1 pkt 1
i 2 oraz art. 151 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2015 r., poz. 782 ze zm. - dalej: ,u.g.n.”).
Natomiast w ramach podstawy kasacyjnej z art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucit
naruszenie art. 232 zd. 2 k.p.c. Wnioskodawca wnidst o uchylenie postanowienia
Sadu Okregowego w zaskarzonej czesci i przekazanie w tym zakresie sprawy temu

Sadowi do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota sprawy, w ktérej wniesiono skarge kasacyjng, dotyczy rozliczen
pomiedzy wiascicielami poszczegolnych wyodrebnionych prawnie lokali, z ktérymi
zwigzane byty okreslone udziaty w nieruchomosci wspdlnej w nastepstwie wydania
orzeczenia znoszgcego wspotwlasnos¢ w stosunku do czesci nieruchomosci
wspolnej - tj. w odniesieniu do wchodzgcych do nieruchomosci wspolnej
pomieszczeh w postaci piwnic i przylgczeniu ich jako czesci skfadowych
istniejgcych wczesniej nieruchomosci lokalowych, w odniesieniu do garazu
znajdujgcego sie w drugim, niemieszkalnym budynku na nieruchomosci wspolne;j
oraz w odniesieniu do nowego lokalu mieszkalnego powstatego na skutek
nadbudowy budynku mieszkalnego oraz ustanowieniu i przyznaniu okreslonym
wspotwitascicielom  odrebnych  nieruchomosci o charakterze odpowiednio

uzytkowym i mieszkalnym.

W uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2003 r., Il CZP 65/03
(OSNC 2004, nr 12, poz. 189) wskazano, ze na tle art. 3 ust. 1 zd. drugie u.w.l.,
powstaje watpliwosé, czy w ogdle dopuszczalne sg jakiekolwiek korekty we
wspotwiasnosci nieruchomosci wspdlnej w trakcie istnienia odrebnej wiasnosci

lokali. Wyjasniono, ze odpowiedzi na nie trzeba poszukiwac, odwotujgc sie do istoty
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nieruchomosci wspolnej. Stosownie do tresci art. 3 ust. 2 u.w.l.,, nieruchomosc¢
wspolna obejmuje te fragmenty wspdlnego budynku i gruntu, ktore nie stuzg
wylacznie do korzystania wiascicielowi lokali. W sktad tej nieruchomosci mogg
wchodzi¢ elementy o zroznicowanym stopniu zwigzania z wyodrebnionymi lokalami.
W pierwszym rzedzie nalezg do niej te czesci budynku i gruntu pod budynkiem,
ktore sg niezbedne od korzystania przez wszystkich witascicieli lokali, takie jak
wspolna klatka schodowa, sciany zewnetrzne Ilub dach. Tworzg one czesc¢
nieruchomosci wspolnej, okreslanej w pismiennictwie mianem wspotwlasnosci
koniecznej lub przymusowej. Do nieruchomosci wspolnej mogg jednak nalezec
takze takie elementy, ktérych zwigzek funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma
tak Scistego charakteru; ustawa okresla je jako pomieszczenia przynalezne (art. 2
ust. 4), zaliczajgc do nich przyktadowo piwnice, strych, komorke lub garaz.
Nie ulega watpliwosci, Zze tego typu pomieszczenia utatwiajg Kkorzystanie
z lokali mieszkalnych, nie majg jednak charakteru urzadzen koniecznych
do takiego korzystania. Z tego punktu widzenia uznano, ze przewidziany w art. 3
ust. 1 zdanie drugie u.w.l. zakaz znoszenia wspotwtasnosci nieruchomosci wspélnej
dotyczy tylkotej jej czesci, do ktérej nalezg elementy pierwszej kategorii,
tworzgcych wspolng nieruchomos¢, majgce charakter jej sktadnikow koniecznych.
Bez istnienia wspotwtasnosci wspolnej w takim zakresie niemozliwe bytoby
w ogoéle funkcjonowanie odrebnych wiasnosci lokali. Zakaz ten nie dotyczy
natomiast tych elementdéw wspdinej nieruchomosci, ktére majg charakter
wyodrebnionych ustawowo pomieszczen przynaleznych. W tym zakresie
wprowadzanie korekt w drodze postepowania o zniesienie wspoétwlasnosci

Sad Najwyzszy uznat za dopuszczalne.

Natomiast w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r., lll CZP
65/11 (OSNC 2012, nr 2, poz. 68) przedmiotem analizy byty konsekwencje
wynikajgce z rozbudowy budynku potozonego na nieruchomosci wspolnej przez
jednego z wiascicieli lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosc.
Réwniez w tym orzeczeniu potwierdzono, ze z celu, ktéremu stuzy nieruchomosc¢
wspdlna, o ktérej mowa w art. 3 ust. 2 u.w.l.,, wynika, Zze istniejg takie czesci
budynku i gruntu, ktére nie mogg by¢ wytgczone z zakresu nieruchomosci wspolnej,

a zatem muszg byc¢ objete wspotwtasnoscig. Chodzi o te czesci budynku, z ktérych
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korzystanie  warunkuje prawidtowe Kkorzystanie z przynajmniej dwoch
samodzielnych lokali, oraz te, ktérych wigczenie do jednego samodzielnego lokalu
pozbawitoby samodzielnosci inne lokale. Ustawodawca dopuszcza jednak
mozliwos¢ dokonania nadbudowy i przebudowy nieruchomosci wspolnej, co wynika
z art. 22 ust. 3 pkt 5 i 5a u.w.l. Prace budowlane polegajgce na przebudowaniu
nieruchomosci  wspolnej, mogg doprowadzic do powstania kolejnego
samodzielnego lokalu. Po ich zakohczeniu powstaty fizycznie samodzielny lokal
mieszkalny zachowuje dotychczasowy status jako czes¢ budynku az do czasu
wyodrebnienia jego witasnosci. Dopiero ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
powstatego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy nieruchomosci wspdlnej
w nastepstwie czynnosci prawnej lub orzeczenia sadu i jego wpis do ksiegi
wieczystej (por. art. 7 ust. 2 u.w.l.) powoduje powstanie odrebnej nieruchomosci
lokalowej. W uzasadnieniu uchwaty zwrécono takze uwage na to, ze przebudowa
czesci wspolnej nieruchomosci nie zawsze prowadzi do powstania kolejnego
samodzielnego lokalu mieszkalnego, bowiem cztonkowie wspdélnoty majg m.in.
zezwoli¢ na takg przebudowe czesci wspolnych, ktéra doprowadzi do ograniczenia
powierzchni nieruchomosci wspolnej, gdy przebudowana powierzchnia potgczona
zostanie z ktéryms z wyodrebnionych lokali. Za aprobatg cztonkow wspodlnoty
nieruchomos¢ wspolng mozna pozbawi¢ takiej powierzchni, ktéra nie musi
wchodzi¢ w jej sktad, a zatem nie jest niezbedna przynajmniej dwém witascicielom
wyodrebnionych lokali do korzystania z nich. W uchwale tej przyjeto, ze w kazdym
z tych przypadkow dochodzi do zmiany wielkosci udziatow wtascicieli dotychczas
wyodrebnionych lokali w nieruchomosci wspdlnej, w ktérej granicach powstat
kolejny samodzielny lokal, co jest konsekwencjg regulacji zawartej w art. 3 ust. 3
u.w.l. okreslajgcej sposéb ustalania udziatu witasciciela lokalu wyodrebnionego
w nieruchomosci wspolnej, ktoéry odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej
lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
Kazdorazowo wiec zmiany polegajgce na uszczupleniu czesci wspolnej
nieruchomos$ci na skutek przytgczenia jej jako czesci sktadowych wyodrebnionych
wczesniej lokali, jak roéwniez w nastepnie uszczuplenia czesci wspolnej

nieruchomosci w nastepstwie wytgczenia z niej wybudowanego na skutek
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przebudowy lub rozbudowy budynku nowego samodzielnego lokalu nastepnie
wyodrebnionego prawnie wptywa na wysokos¢ udziatdow w nieruchomosci wspolnej

dotychczasowych wtascicieli nieruchomosci lokalowych.

Jezeli w opisanych wyzej sytuacjach w nastepstwie wydania orzeczenia
znoszgcego wspotwlasnos¢ co do czesci nieruchomosci wspolnej, o ktorej mowa
wart. 3 ust. 2 u.w.l., dochodzi do zmiany udziatbw w nieruchomosci wspolnej
dotychczasowych witascicieli poszczegodlnych lokali wyodrebnionych prawnie, to do
wzajemnych rozliczen miedzy nimi ma zastosowanie art. 212 § 1 k.c. Znoszenie
wspotwtasnosci nie ma bowiem na celu pozbawiania kogokolwiek prawa wiasnosci
bez odpowiedniej rekompensaty. Celem zniesienia wspotwtasnosci, w tym takze
zniesienia wspotwiasnosci dla ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali, nie jest
pozbawienie lub uszczuplenie wartosci prawa wilasnosci ktoregokolwiek
ze wspotwtascicieli (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 marca 2002 r.,
SK 22/00, OTK-A 2002, nr 2, poz. 12).

W zwigzku z powyzszym powstaje zagadnienie, co powinno decydowac
0 wysokosci doptaty - réznica wartosci lokali przed i po dokonanych zmianach, czy
tez, jak przyjgt Sad drugiej instancji, réznica warto$ci udziatdbw w gruncie
wchodzgcym w skiad nieruchomosci wspodlnej zwigzanych z wczesniej
wyodrebnionymi  lokalami, czy tez szerzej réznica wartosci udziatow
w nieruchomosci wspdlnej. W postepowaniu sgdowym o zniesienie wspotwtasnosci
do wyceny nieruchomosci majg zastosowanie przepisy ustawy 0 gospodarce
nieruchomos$ciami. Zgodnie z art. 149 u.g.n., przepisy tego rozdziatu (dotyczgcego
okreslania wartosci nieruchomosci) stosuje sie do wszystkich nieruchomosci,
bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na
podmiot witasnosci i cel wyceny. Artykut 150 ust. 1 pkt 1 u.g.n. stanowi, ze w wyniku
wyceny nieruchomosci dokonuje sie okreslenia jej wartosci rynkowej, ktorg —
zgodnie z art. 150 ust. 2 — okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub mogg byc¢
przedmiotem obrotu. Wedtug natomiast art. 151 ust. 1 u.g.n., warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania
na rynku. Udziat w nieruchomosci wspdlnej, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1 u.w.l,
nie jest nieruchomoscia w rozumieniu przepisow ustawy o gospodarce

nieruchomosciami i nie moze byC¢ tez przedmiotem samodzielnego obrotu
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prawnego, gdyz jest nierozerwalnie zwigzany z witasnoscig lokalu. Z tych przyczyn
nie mozna prawidtowo ustali¢ wartosci rynkowej udziatu w nieruchomosci wspélinej,
jak roéwniez wartosci rynkowej udzialu w gruncie wchodzgcym w sktad
nieruchomosci wspélnej. Wprawdzie przepisy § 32 ust. 1 i 3 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r., ktére zgodnie z § 32 ust. 4 tego
rozporzadzenia, majg odpowiednie zastosowanie przy okreslaniu wartosci lokalu
stanowigcego odrebng wtasnos¢ w chwili wyceny, postugujg sie pojeciem ,wartosci
udziatlu w nieruchomosci wspdlnej” oraz ,wartosci gruntu wchodzgcego w skiad
nieruchomos$ci wspolnej odpowiadajgcg udziatowi wtasciciela lokalu w tej
nieruchomosci’, lecz nalezy mie¢ na wzgledzie, ze sg to jedynie elementy, ktére
nalezy uwzgledni¢ ustalajgc rynkowg wartosc¢ lokalu, przy czym wartos¢ gruntu
odpowiadajgcg udziatowi wiasciciela lokalu w tej nieruchomosci ustala sie tylko
wtedy, gdy wymaga tego cel wyceny. W rozpoznanej sprawie nie byto koniecznosci
ustalania odrebnie tych wartosci, gdyz istotna byta wartosc lokali, z ktorymi udziaty
te byly zwigzane i ktore ulegty zmniejszeniu na skutek wydania orzeczenia
0 zniesieniu wspoétwiasnosci. Nie mozna natomiast podzieli¢ zarzutu wnioskodawcy,
ze wymienione wyzej przepisy rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia
2004 r. nie mozna byto stosowac z tej tylko przyczyny, ze majg one zastosowanie
tylko przy okresleniu wartosci lokalu stanowigcego juz odrebng wtasnosc¢, a nie
takiego, ktory dopiero ma byc¢ ustanowiony. Z tych wzgledow zasadnie podniesiono
w skardze, ze Sad drugiej instancji w ramach rozliczen dokonywanych na
podstawie art. 212 § 1 k.c. btednie zasgdzit kwote 144.502 zt tytutem doptaty od
whnioskodawcy na rzecz uczestniczki postepowania D. R. na skutek uwzglednienia
réznicy pomiedzy wartoscig udziatdbw w gruncie (dziatce nr [...]1) wchodzgcym w
sktad nieruchomosci wspdlnej, zwigzanych z odrebng wiasnoscig lokali nr [...]2 i
[...]13 przed i po zniesieniu wspétwiasnosci co do czesci wspdlnej nieruchomosci w
stosunku do pomieszczen piwnicznych oraz ustanowieniu i przyznaniu wtasnosci
odrebnych lokali nr [...] i [...]1. Przedmiotem tych rozliczeh powinna by¢ bowiem
jedynie réznica pomiedzy rynkowg wartoscig lokali nr [...]2 i [...]3 przed i po

zniesieniu wspotwtasnosci w wyzej wskazany sposob.

Mimo, ze udziat w nieruchomosci wspodlnej nie moze by¢ przedmiotem

obrotu, a tym samym nie mozna w stosunku do niego ustali¢ jego rynkowej wartosci,
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to niewatpliwie - wbrew stanowisku skarzgcego - wptywa on na wartosc
nieruchomosci lokalowej, z ktorg jest zwigzany. Nalezy mie¢ na uwadze,
ze zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. wysokos¢ udziatu w nieruchomosci wspodinej
wptywa na wysokos¢ pozytkéw i innych przychodow z nieruchomosci wspolnej
w czesci przekraczajgcej pokrycie wydatkbw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej, ktére przypadajg witascicielom lokalu. W takim samym
stosunku udziat w nieruchomosci wspdlnej wptywa na zakres, w jakim witasciciele
lokali ponoszg wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej
w czesci nie znajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach (art. 12 ust. 2 d.
drugie u.w.l.). Wysokos¢ udziatdw w nieruchomosci wspolnej ma wptyw takze na
zakres zobowigzah dotyczgcych nieruchomosci wspodlnej, za ktére ponoszg
odpowiedzialnos¢ wiasciciele lokali (art. 17 u.w.l.) oraz site glosu we wspdlnocie
mieszkaniowej (art. 23 ust. 2 u.w.l.). Podobne zasady wynikajg takze z przepiséw
kodeksu cywilnego o zarzadzie rzeczg stanowigcg przedmiot wspotwtasnosci, ktére
zgodnie z art. 19 u.w.l. majg zastosowanie do matych wspdlnot mieszkaniowych.
Ze wzgledu na przedstawione wyzej przepisy w zaleznosci od konkretnej
nieruchomosci zalezy ocena wptywu wysokosci udziatu w nieruchomosci wspélne;j
na wartosc¢ lokalu, z ktérg zwigzany jest ten udziat. W odniesieniu do nieruchomosci
nieprzynoszgcych pozytkéw, lecz wymagajgcych ponoszenia duzych naktadow
mniejszy udziat w nieruchomosci wspolnej moze by¢ czynnikiem podnoszgcym
wartosc¢ lokalu i odwrotnie w przypadku nieruchomosci przynoszgcych duze pozytki.
Na wartos¢ lokalu niewatpliwie ma wptyw takze rozmiar i charakter nieruchomosci
wspolnej. Wprawdzie na nieruchomos$¢é wspolng, w ktorej poszczegdolnym
wiascicielom wyodrebnionych prawnie lokali przystuguje przymusowy udziat,
skfadajg sie takie czesci gruntu, budynku i urzadzenia, gruntu ktére sg niezbedne
dla korzystania z odrebnych lokali, to jednak — jak to juz zaznaczono wczesniej —
w jej skltad mogg wchodzi¢ takze i takie czesci gruntu, budynku i urzadzenia, ktore
charakteryzujg sie mniejszym stopniem nieodzownosci dla korzystania z lokali
mieszkalnych i catego budynku za to podnoszg walory uzytkowe i warto$¢ lokali
(por. uzasadnienie wyroku TK z dnia 5 marca 2002 r., SK 22/00, OTK-A 2012, nr 2,
poz. 12). Dotyczy to w szczegdlnosci gruntu wchodzgcego w skfad nieruchomosci

wspolnej. Nie mozna jednak przyjgc, aby wartos¢ wyodrebnionego prawnie lokalu
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byta prostg pochodng udziatu w nieruchomosci wspdlnej zwigzanego z tym lokalem
i wartosci rynkowej samego gruntu wchodzgcego w sktad nieruchomosci wspolnej.
Nalezy mie¢ bowiem na wzgledzie, ze do czasu istnienia budynku, w ktorym istniejg
wyodrebnione prawnie lokale, grunt wchodzgcy w sktad nieruchomosci wspolnej nie
moze by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu. Poza tym niezaleznie od wysokosci
udziatu w nieruchomosci wspdlnej wtasciciel lokalu ma prawo do wspoétkorzystania
z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem (art. 12 ust. 1 u.w.l).
Wysokos¢ udziatu w nieruchomosci wspolnej nie oznacza wiec, ze wiasciciel lokalu,
z ktorym udziat ten jest zwigzany, moze korzysta¢ z wytgczeniem innych wtascicieli
lokali z wyodrebnionej w stosunku do tego udziatu czesci nieruchomosci wspéline;j.
Na warto$¢ wyodrebnionego prawnie lokalu wiekszy wptyw ma wiec wielkos¢
i cechy samego gruntu wchodzgcego w sktad nieruchomosci wspodlnej niz
wysoko$¢ zwigzanego z danym lokalem udziatu w tej nieruchomosci. Do kwestii
tych nie odniést sie Sgd Okregowy, ktoéry - bez ich analizy - powotat sie na tres¢
opinii biegtego sporzadzonej w sprawie oraz tres¢ przepiséw § 32 pkt 1 i 3
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. jako uzasadniajgcych
przyjeta w tej opinii wartos¢ udzialtbw w gruncie wchodzgcym w sktad
nieruchomosci wspolnej. Z tej przyczyny, dla potrzeb rozstrzygniecia skargi
kasacyjnej nie mogta by¢ miarodajna wartos¢ samych lokali mieszkalnych nr 1 i 2
ustalona przez Sad drugiej instancji, ktéra byta konsekwencjg zatozenia
prawidtowego ustalenia przez biegtego wartosci udziatdw w gruncie wchodzgacym

w sktad nieruchomosci wspolnej.

Uzasadniony byt takze zarzut naruszenia art. 232 zd. drugie w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c. Trafnie argumentowat Sgd drugiej instancji, ze na wnioskodawcy, ktory
zgtosit zgdanie zwrotu kosztéw przeprowadzonego remontu dachu, spoczywat ciezar
dowodu wykonania i poniesionych kosztoéw remontu. Sgdy obu instancji uznaty fakt
przeprowadzenia remontu za dowiedziony natomiast odnosnie do poniesionych
na jego wykonanie kosztow uznaty je co do kwoty 7.672,64 zt przyznanej przez
uczestnikbéw postepowania. W sytuacji, w ktérej wnioskodawca przedstawit dowody
na okolicznos¢ wysokosci poniesionych kosztoéw remontu, a jedynie ich weryfikacja,
w ocenie Sgdu meriti, wymagata przeprowadzenia dowodu opinii biegtego sgdowego,

obowigzkiem Sagdu bylo zwrdcenie uwagi stronie na to, ze w sprawie
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niezbedne jest przeprowadzenie tego dowodu albo dopuszczenie tego dowodu
z urzedu. Nalezy mieC¢ bowiem na uwadze, ze ostatecznie od oceny Sadu zalezy
ocena, czy w sprawie konieczne jest skorzystanie z wiadomosci specjalnych, a nie
w kazdym przypadku koniecznos¢ przeprowadzenia takiego dowodu jest oczywista.
Mimo zasady kontradyktoryjnosci strona nie powinna by¢ zaskakiwana tym,
ze o negatywnym wyniku sprawy zadecydowato nieprzeprowadzenie dowodu
z opinii biegtego w celu weryfikacji nie tylko jej twierdzen, ale takze zgtoszonych
przez nig dowodéw (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 21 pazdziernika 2011 r.,
IV CSK 133/11, OSNC 2012, nr 5, poz. 62). Z tych wzgledéw uzna¢ nalezato za
uzasadniony zarzut naruszenia art. 232 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Tym bardziej
w sytuacji, w ktérej uznana przez uczestnikow postepowania wysokos$¢ kwoty
wydatkowanej przez wnioskodawce na remont dachu budzita powazne watpliwosci
w Swietle zasad doswiadczenia zyciowego ze wzgledu na zakres i charakter
sfinansowanych robdét, co samo w sobie mogto by¢é okolicznoscig uzasadniajgca
dopuszczenie z urzedu dowodu z opinii biegtego (por. wyroki Sagdu Najwyzszego
z dnia 24 listopada 1999 r., | CKN 223/98, Wokanda nr 3, poz. 7, z dnia 13 lutego
2004 r., IV CK 24/03, OSNC 2005, nr 3, poz. 45, z dnia 7 marca 2013 r., Il CSK
422/12, nie publ. oraz z dnia 11 grudnia 2014 r., IV CA 1/14, nie publ.).

Z tych wzgledow orzeczono na podstawie art. 398° § 1 w zw. z art. 13 § 2
iart. 108 § 2w zw. z art. 391 § 1, art. 3982% j art. 13 § 2 k.p.c., jak w sentenciji.



