Sygn. akt | CSK 128/06

POSTANOWIENIE

Dnia 21 wrzesnia 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Ilwona Koper
SSN Kazimierz Zawada

w sprawie z wniosku K.W.

przy uczestnictwie [...]

przy udziale Prokuratora Prokuratury Okregowej w R.

0 zniesienie wspotwitasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 21 wrzesnia 2006 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni

od postanowienia Sagdu Okregowego w R.

z dnia 26 lipca 2005 r., sygn. akt [...],

1. uchyla zaskarzone postanowienie w pkt | ppkt 8, 9, 10, 11, pkt
ll i pkt IV i w tym =zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w R. do ponownego rozpoznania i rozstrzygnigecia
o kosztach postepowania kasacyjnego,

2. oddala skarge kasacyjng w pozostalej czesci.



Uzasadnienie

W nastepstwie wydanego przez Sgd Rejonowy w D. postanowienia z dnia 9
listopada 2000 r., zmienionego czesciowo postanowieniem Sgdu Okregowego w L.
z dnia 4 grudnia 2003 r., zniesiona zostata wspotwtasnos¢ zabudowanej budynkiem
mieszkalno-ustugowym nieruchomosci gruntowa o pow. 380 m?, polozonej w
centrum D. przy ul. R. 17, ktérej wspdtwitascicielami sg: wnioskodawczyni w 96/192
czesci, ktora zgdata przyznania jej nieruchomosci na wytgczng wtasnosc, uczestnik
postepowania E.S. w 72/192 czesci, ktéry zgdat podziatu fizycznego nieruchomosci
oraz pozostali uczestnicy postepowania, majgcy niewielkie udziaty (od 2/192 czesci
do 12/192 czedci) i ktorzy byli zainteresowani wytgcznie uzyskaniem spfat.

Zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci nastgpito przez:

- ustanowienie w parterowej czesci budynku odrebnej witasnosci lokalu
uzytkowego (stanowigcego aktualnie sklep wraz z zapleczem) oraz lokalu
mieszkalnego (nr 1) sktadajgcego sie z pokoju o pow. 16,2 m?, kuchni o pow.
13,4 m?, WC o pow. 1,5 m?, oraz przynaleznymi do tego lokalu 2 piwnicami,

garazem, a ponadto pomieszczeniem na poddaszu o0 pow. 49,2 m?,

- ustanowienie na | pietrze budynku odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego
(nr 2) sktadajgcego sie z 4 pokoi o pow. 22,8 m? 25,8 m? 13,4 m? i 16,2 m?
a ponadto kuchni o pow. 17,4 m?, tazienki o pow. 4,9 m? oraz przynaleznymi do
tego lokalu 3 piwnicami, garazem, a ponadto pomieszczeniem na poddaszu 0 pow.
32,4 m?,

- pozostawienie korytarzy oraz Kklatki schodowej jako pomieszczen

wspoélnych na poziomie piwnic, parteru, pietra oraz poddasza,

- przyznanie wnioskodawczyni obu lokali mieszkalnych wraz
z przynaleznosciami, natomiast uczestnikowi postepowania E.S. lokalu uzytkowego

wraz z przynaleznosciami,

- podziat dziatki w czesci niezabudowanej do uzytkowania w czesci o pow.
199 m? - przez wnioskodawczynie, a w czesci o pow. 222 m? — przez uczestnika
E.S.



Tytutem sptat i wyrownania udziatéw we wspoétwlasnosci zasgdzone zostaty
od E.S. na rzecz wnioskodawczyni kwota 37 837 zt oraz na rzecz pozostatych
uczestnikow postepowania kwoty pieniezne odpowiadajgce ich udzialom we

wspotwtasnosci.

Od wnioskodawczyni zasgdzone zostaty na rzecz uczestnikow postepowania
tytutem zwrotu pozytkow z nieruchomosci za okres od wrzesnia 1990 r. do dnia
4 grudnia 2003 r. nastepujgce kwoty: 191.765 zt dla E.S., 31.961 zt dla Z.F., 7.990
zt dla J.F., 7.990 zt dla A.S., 5.326 zt dla B.F., 5.326 z dla H.B., 5.326 zt dla M.F.
Kwoty te wyliczone zostaty po uwzglednieniu naktadéw dokonanych przez
wnioskodawczynie z wyjagtkiem tych naktadéw, ktdére poczynione zostaty

bezprawnie — wbrew zakazowi orzeczonemu przez Sgd w toku postepowania.

Wartos¢ przedmiotu zniesienia wspotwitasnosci ustalona zostata na kwote
737.444 zt.

Z istotnych wustaleh poczynionych przez Sad Okregowy wynika, ze
powierzchnia catkowita budynku wynosi 479 m? w tym mieszkalna na obu
poziomach 160 m? oraz uzytkowa na parterze 47 m? Do lipca 1990 r. sklep
znajdujgcy sie na parterze prowadzony byt przez Przedsiebiorstwo Handlu
Wewnetrznego. Do tego czasu potowe czynszu ptaconego przez to
przedsiebiorstwo pobierata wnioskodawczyni, natomiast druga potowe otrzymywali
pozostali wspotwiasciciele. Od wrzesnia 1990 r. wnioskodawczyni przejeta sklep,
nie rozliczajgc sie z dochodéw czerpanych z niego. Wnioskodawczyni zamieszkuje
w spornym budynku wraz z rodzing od 1967 r., a od 1980 r. administruje tym
budynkiem. Z uzyskanych w 1988 r. srodkow bezzwrotnej pomocy finansowej
udzielonej przez Urzedu Miasta D. przeprowadzita remont lokali mieszkalnych na
parterze i pietrze, a takze w czesciach wspolnych budynku. W toku dtugotrwatego
postepowania sgdowego postanowieniem z dnia 30 wrzesnia 1991 r. Sad zakazat
wnioskodawczyni dokonywania jakichkolwiek prac budowlanych w budynku.
Whnioskodawczyni wbrew temu zakazowi przeprowadzita remont powiekszajgc
kosztem powierzchni lokalu uzytkowego powierzchnie lokalu mieszkalnego na
parterze, do ktérego wprowadzita — bez zgody pozostatych wspotwtascicieli — swojg

corke z zieciem.



Podziat lokalu uzytkowego (sklepu) na dwa samodzielne nie jest
uzasadniony ze wzgledow ekonomicznych i funkcjonalnych. Mozliwe natomiast jest
wyodrebnienie samodzielnych lokali mieszkalnych na parterze i pietrze.
Przydzielajgc oba lokale mieszkalne wnioskodawczyni Sgd Okregowy miat na
wzgledzie okolicznos¢, ze wnioskodawczyni jest wspotwiascicielkg nieruchomosci
w %2 czesci, uzytkuje je od kilkudziesieciu lat, a ponadto lokale te stanowig centrum
zyciowe nie tylko wnioskodawczyni, ale takze jej rodziny (meza, dzieci, teSciowej).
Takie rozwigzanie zaktadajgce, ze uczestnik postepowania E.S., z ktérym
wnioskodawczyni i jej rodzina sg skonfliktowani, nie zamieszkuje w budynku, majgc
w nim tylko lokal uzytkowy — ogranicza powstawanie konfliktow na tle korzystania

Z nieruchomosci.

Rozliczajgc pozytki z nieruchomosci za okres od wrzesnia 1990 r. do dnia
4 grudnia 2003 r. Sad Okregowy opart sie na opiniach bieglych z zakresu
budownictwa, gospodarki oraz z zakresu geodezji, ktore — zwazywszy na uptyw
czasu - byly wielokrotnie uzupetniane, a ustalone w nich wartosci
przeszacowywane. Cato$¢ pozytkow za okres 160 miesiecy liczgc od 1 wrzesnia
1990 r. wyliczona zostata na kwote 517.888 zi. Potowa tej kwoty przypada na
uczestnikow postepowania — stosownie do wielkosci ich udziatbw we

wspotwtasnosci.

Skarga kasacyjna wnioskodawczyni oparta zostata na podstawie naruszenia
przepisow postepowania — art. 233 § 1 w zw. z art. 391 § 1, art. 378, 217 § 1i 2,
art. 328 § 2, art. 281 i 623 k.p.c., a takze naruszenia przepiséw prawa materialnego
—art. 53§ 2wzw. zart. 55§ 1153 § 1 k.c,, art. 207 i art. 211 w zw. z art. 5 k.c.
W ocenie autorki skargi kasacyjnej skarzgca mimo ze pobrata catos¢ pozytkdw, nie
powinna by¢ obcigzona obowigzkiem zwrotu pozytkdw potencjalnie mozliwych do
uzyskania, lecz tylko pozytkdbw w wysokosci rzeczywiscie uzyskanych. Zdaniem
skarzgcej jezeli wspotwtasciciel nie pobrat pozytkbw mozliwych do uzyskania,
pozostatym  wspotwiascicielom  przystuguje  tylko  roszczenie <z tytulu
odpowiedzialnosci odszkodowawczej. Skarzgca za bezzasadng uznata, przyjeta
przez Sgd Okregowy, wykfadnie, wedtug ktorej kazdemu wspotwiascicielowi nalezg
sie pozytki w wysokosci odpowiadajgcej udziatowi we wspdtwlasnosci — bez

wzgledu na wielkos¢ nakladoéw poczynionych na wspdlng rzecz przez



poszczegolnych wspotwiascicieli. We wniosku kasacyjnym zawarte zostato zgdanie
uchylenia zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Odnoszgc sie do jedynie uzasadnionego — z powotanych w skardze
kasacyjnej — zarzutu niewtasciwego rozliczenia pozytkdw przypomnieé¢ nalezy, ze
zgodnie z art. 207 k.c. pozytki i inne przychody z rzeczy wspodlnej przypadajg
wspotwtascicielom w stosunku do wielkosci udziatow. Przepis ten ma charakter
dyspozytywny. Wspotwiasciciele mogg zatem w drodze umowy okresli¢ inaczej
rozktad ciezaréw i wydatkéw oraz przypadajgce poszczegolnym wspoétwiascicielom
czesci pozytkdw i innych przychodéw. Zasada podziatu pozytkéw i przychodow
wedtug wielkosci udziatdw nie ma takze zastosowania, gdy wspotwtasciciele zawarli
umowe o podziat nieruchomosci do korzystania i kazdy z nich korzysta na zasadzie
wytacznosci z okreslonej fizycznie czesci nieruchomosci (por. orzeczenie Sadu
Najwyzszego z 8 stycznia 1980 r., Il CZP 80/79, OSNCP 1980/9/157).

W rozpoznawanej sprawie sytuacja taka nie wystepuje.

Okoliczno$¢, iz wiasciciel rzeczy nie posiada, ani nie realizuje w drodze
roszczenia swojego uprawnienia do wspétposiadania rzeczy lub posiadania
wyodrebnionej czesci rzeczy, nie stanowi przeszkody do domagania sie przez tego
wspotwiasciciela partycypowania w przychodach z rzeczy, jezeli przynosi ona
dochody. Zadanie takie ograniczone jest jednak wielkoscig udziatu. Kazdemu ze
wspotwiascicieli rzeczy przypada bowiem w czesci odpowiadajgcej wielkosci
udziatu wytgczne i niezalezne od innych wspotwiascicieli uprawnienie do
korzystania z pozytkdw cywilnych jakie daje prawo wtasnosci. Oznacza to, ze
uczestnikom postepowania przystuguje odrebnie uprawnienie zgdania pozytkow
i innych przychoddw z nieruchomosci w stosunku do wielkosci ich udziatow. Pozytki
powinny zatem zostac rozliczone — tak jak uczynit to Sgd Okregowy — w stosunku
do wielkosci udziatéw. Stosujgc prawidtowo te regute Sad Okregowy jednak
naruszyt art. 207 k.c., bowiem za podstawe rozliczenia pozytkow przyjgt pozytki
potencjalne (mozliwe do uzyskania w $wietle opinii biegtego) nie zas pozytki

rzeczywiste (realnie uzyskane).



W akceptowanej przez Sgd Najwyzszy, w sktadzie rozpoznajgcym skarge
kasacyjng, uchwale sktadu siedmiu sedzidw Sgdu Najwyzszego z dnia 14 czerwca
1965 r., lll CO 20/65, OSPIKA 1966/12/272, ktéra wpisana zostata do ksiegi zasad
prawnych, Sad Najwyzszy dokonujgc - w sposdb odmienny niz w orzeczeniu tego
Sadu z dnia 7 czerwca 1960 r., 2 CR 113/59, OSN 1961, poz.80 - wyktadni
przepisOw prawa rzeczowego wyjasnit, ze wierzytelnos¢ z tytutu czynszu najmu,
podobnie jak inne przychody, jakie rzecz wspdlna przynosi, stanowi sktadnik
pewnej gospodarczej catosci, ktora niejednokrotnie - jezeli wspotwiasciciele nie
korzystajg z prawa domagania sie zniesienia wspotwtasnosci - ma byt dtugotrwaty.
WierzytelnosS¢ ta nie jest przeto wierzytelnoscig przypadkowo powstatg dla kilku
0sOb, lecz jest wierzytelnoscig wspolng, przypadajgcg kilku osobom zwigzanym
weztem wspotwtasnosci i powstatg ze wzgledu na te wspotwtasnosc. W tych
warunkach zaden ze wspotwiascicieli nie moze zadac, aby inny wspotwiasciciel lub
wspotwiasciciele, ktdrzy zajmujg sie zarzgdzaniem rzeczg wspoélng, wyptacali do
jego rgk odpowiadajgcg jego udziatowi czesc¢ kazdej wierzytelnosci, jaka powstata
w zwigzku z eksploatacjg rzeczy wspolnej. Dopiero wyrazajgcy sie w okreslonej
kwocie dochod netto, pozostalty po uptywie roku gospodarczego, w ktorym
pokrywane byly wydatki na rzecz wspdlng, odrywa sie catkowicie od przedmiotu
wspoétwiasnosci i dzieli sie na odrebne czesci, przypadajgce poszczegdinym

wspotwtascicielom.

Wywdd powyzszy uzupetnic mozna - wynikajgcym z wczesniejszych
rozwazan na tle art. 207 k.c. - stwierdzeniem, ze naleznos¢ z tytutu tego dochodu
przypada wspotwtascicielowi w stosunku do wielkosci jego udziatu. Juz z tych
wzgledow rozstrzygniecie przyjete w zaskarzonym postanowieniu, uznajgce prawo
uczestnikow do partycypowania w dochodach potencjalnych, a wiec mozliwych do
uzyskania, nie zas faktycznie uzyskanych, narusza powotany w skardze kasacyjnej
art. 207 k.c. Pozostate zarzuty, ktére miatyby uzasadnia¢ zwitaszcza podstawe
kasacyjng naruszenie art. 211 k.c. oceni¢ nalezato jako nie uzasadnione. W tym
zakresie ustalenia i ocena prawna Sgdu Okregowego nie budzg zastrzezen. Sad
Okregowy zastosowat wiasciwy sposdb zniesienia wspoétwtasnosci, wskazujgc

wyczerpujgco okolicznoéci, ktore legty u podstaw tego rozstrzygniecia.



Z przytoczonych wzgledéw, Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398" orzekt,

jak w sentenciji.



