Sygn. akt Il CSK 10/08

POSTANOWIENIE

Dnia 30 maja 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z wniosku W. S. i S. O.

przy uczestnictwie J. O., A. S., E. K. i Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w K.
0 zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci,

po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 30 maja 2008 r.,

na rozprawie

skargi kasacyjnej uczestnika A. S.

oraz skargi kasacyjnej uczestniczki J. O.

od postanowienia Sgdu Okregowego w K. z dnia 31 maja 2007 r., sygn. akt Il Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w K.
do ponownego rozpoznania irozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Rejonowy w K. postanowieniem z dnia 8 marca 2005 r. ustalit, ze
wnioskodawcy W. S. i S. O. sg wspotwiascicielami zabudowanej nieruchomosci
potozonej w K. przy ul. G. w czesci stanowigcej 37/48, a uczestnicy postepowania J. O. i
A. S. odpowiednio w 9/48 czesci i 2/48 czesci. Dokonat réwniez zniesienia
wspotwiasnosci tej nieruchomosci poprzez przyznanie wnioskodawcom i uczestnikom
postepowania lokali mieszkalnych i uzytkowych w ramach ich udziatbw we

wspotwitasnosci, w oparciu o jeden z wariantdéw opinii powotanego w sprawie biegtego,



zasgdzajgc od uczestnikow postepowania na rzecz wnioskodawcoéw stosowne spfaty
wynikajgce z uwzglednienia udziatbw w nieruchomosci. Nadto rozliczyt wysokosc
naktadéw poczynionych na nieruchomos¢ oraz pobranych przez wspotwiascicieli
pozytkdw oraz orzekt o zgtoszonych przez nich roszczeniach odszkodowawczych.

Sad Okregowy w K. po rozpoznaniu apelacji wnioskodawcow i uczestnikow
postepowania zmienit zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze nieruchomosc, ktorej
dotyczyt wniosek, o wartosci 8 658 250 zt., przyznat na wytgczng wiasnosc
wnioskodawcéw bez sptat na rzecz uczestniczki postepowania J. O., a na rzecz
uczestnika postepowania A. S. zasadzit kwote 360 760 zt. tytutem spfaty jego udziatu w
nieruchomos$ci, nakazat uczestnikom postepowania wydanie wnioskodawcom
posiadanych przez nich dotychczas lokali, zasgdzit od wnioskodawcéw na rzecz
uczestnika postepowania kwote 5 356,86 zt tytutem odszkodowania za zalanie dwoch
lokali mieszkalnych oraz kwote 23 444,49 zt. tytutem odszkodowania za niepobrane
przez nich pozytki, a pozostate roszczenia odszkodowawcze wnioskodawcow i
uczestnikow postepowania oddalit. Rozliczajgc naktady i pozytki zasgdzit od uczestnika
postepowania na rzecz wnioskodawcoéw kwote 881,62 zt tytutem naktadow zwigzanych z
zarzagdem nieruchomos$cig oraz kwote 22 684 zt z tytutlu uzyskanych przez niego
pozytkéw. Nadto zasadzit od uczestniczki postepowania J. O. na rzecz uczestnika
postepowania A. S. kwote 102 822,34 zt tytutem zwrotu pozytkdw z lokalu uzytkowego
zajmowanego przez uczestniczke postepowania. Rozstrzygniecie to Sad drugiej
instancji opart o ustalenia wskazujgce, ze nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot
postepowania stanowi zabytek wpisany do rejestru zabytkéw od 1967 r. Jej wartos¢
wynosi 8 658 250 zt., co oznacza, ze udziat uczestniczki postepowania J. O. ma wartosc
1 623 420 zt., a uczestnika postepowania A. S. 360 760 zt. Uczestniczki postepowania
J. O. i E. K. byly wposiadaniu jednego lokalu uzytkowego (U-l), a uczestnik
postepowania A. S. dwdch lokali mieszkalnych (2A i 3A). Pozostate lokale mieszkalne i
uzytkowe objeli w posiadanie wnioskodawcy, ktérzy sprawowali zarzgd nieruchomoscia.
Wspotwtasciciele nie rozliczali sie miedzy sobg z uzyskiwanych pozytkow. W 1999 r.
uczestniczka postepowania E. K. zbyla swoj udziat w nieruchomosci na rzecz
wnioskodawcow. Whnioskodawcy dokonali naktadow na nieruchomos¢ w wysokosci 23
140 zt i uzyskali pozytki w kwocie 313 300 zt. Z kolei uczestniczka postepowania J. O.
dokonata naktadéw w kwocie 405 840 zt i uzyskata pozytki w wysokosci 4 001 844 zt.,
a uczestnik postepowania A. S. poniost naktady na kwote 175 100 zt., zas mogt uzyskac

pozytki z posiadanych lokali w wysokosci 596 759 zi. W 1993 r. zostato wydane



zarzadzenie tymczasowe, w ktérym zakazano wnioskodawcom i uczestnikom
postepowania wynajmowania i uzyczania lokali znajdujacych sie w ich posiadaniu do
czasu zakonczenia postepowania w sprawie. Postanowienie to zostato zmienione w
dniu 13 stycznia 2004 r. Sad drugiej instancji przyjat rowniez, ze tylko wnioskodawcy
posiadajg Srodki finansowe umozliwiajgce przeprowadzenie generalnego remontu
kamienicy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz stanowisko Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow, ktéry odmowit zgody na podziat nieruchomosci, Sgd Okregowy w K. uznat, ze
zniesienie wspotwtasnosci powinno nastgpi¢ przez przyznanie jej w catosci
wnioskodawcom. Sad ten podkreslit, ze za takim rozwigzaniem przemawia nadto konflikt
utrzymujgcy sie pomiedzy wspotwiascicielami oraz szereg innych okolicznosci, w tym
nierespektowanie prawa przez uczestniczke postepowania J. O., niewielki udziat we
witasnosci uczestnika postepowania A. S. oraz zamierzenia wnioskodawcéw co do
urzadzenia hotelu, ktérych brakuje w centrum K., a takie zagospodarowanie
nieruchomosci jest zgodne z jej spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem. Sad drugiej
instancji zasadzit sptate z tytutu udziatu w nieruchomosci jedynie na rzecz uczestnika
postepowania. W przypadku uczestniczki postepowania przyjat, ze sptata z tego tytutu
jej nie przystuguje, bowiem wartos¢ uzyskanych przez nig pozytkdw przekracza warto$¢
udziatu w nieruchomosci, a wnioskodawcy zrzekli sie wobec niej naleznosci z tego tytutu
w zakresie przekraczajgcym wartosc jej udziatu.

Od postanowienia Sgdu Okregowego w K. z dnia 31 maja 2007 r. uczestnicy
postepowania J. O. i A. S. wniesli skargi kasacyjne oparte o obie podstawy okreslone w
art. 398° § 1 k.p.c. Uczestniczka postepowania J. O. w ramach podstawy naruszenia
przepisdw postepowania zarzucita obraze art. 86, 87 i 91 pkt 3 k.p.c., art. 386 § 6 k.p.c.,
art. 328 § 2 k.p.c. oraz niewazno$¢ postepowania (art. 379 pkt 2 i 4 k.p.c.), a w ramach
podstawy naruszenia prawa materialnego obraze art. 211 k.c., art. 212 § 2 k.c. art. 2 ust.
1 i art. 36 ust. 1 pkt 8 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami, art. 96 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, art. 140 k.c. w zw. z art. 4 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami i art. 211 k.c., art. 207 k.c. w zw. z art. 206 i 53 k.c., art. 415 k.c., art. 5 k.c.,
art. 207 k.c. wzw. z art. 618 § 1 k.p.c., art. 83 § 1 k.c. wzw. z art. 618 § 1 k.p.c., art. 58
§ 1kc.wzw. zart. 618 § 1 k.p.c. oraz art. 917 i art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 618 § 1
k.p.c. Uczestnik postepowania A. S. zarzucit naruszenie art. 379 pkt 4 k.p.c., art. 382
k.p.c. w zw. z art. 316 i 227 k.p.c., art. 328 § 2 k.p.c., art. 378 § 1 k.p.c., art. 618 § 1 i
625 k.p.c., art. 623 k.p.c. w zw. z art. 11 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali, art. 95 pkt 1



ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, art. 211 k.c., art. 207 k.c., art. 2 pkt
2-5, 36 ust. 1i 8 oraz 95 pkt 1 ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami, art.
96 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, art. 5 k.c. w zw. z art. 207 k.c. oraz
art. 64 ust. 2 Konstytuciji.

W oparciu o te zarzuty skarzgcy wniesli o uchylenie zaskarzonego postanowienia
i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zarzuty obu skarg kasacyjnych uczestnikdw postepowania sg w znacznej czesci
zblizone i w tym zakresie mogg by¢ omowione wspalnie.

Ich najdalej idgcy zarzut w zakresie naruszenia przepisow postepowania dotyczyt
niewaznosci postepowania na skutek udziatu w wydaniu zaskarzonego postanowienia
sedziego sadu rejonowego, ktéry na skutek uptywu okresu delegacji, w dniu wydania
zaskarzonego postanowienia nie posiadat juz upowaznienia do orzekania w sagdzie
wyzszej instancji. Faktycznie, delegacja sedziego zakonczyta sie pomiedzy terminem
rozprawy, na ktorej odroczono publikacje orzeczenia, a jego wydaniem. Wbrew ocenie
skarzgcych nie stanowi to podstawy do stwierdzenia niewaznosci postepowania. Tak
kwestia ta zostata wyjasniona ostatnio w wyrokach Sgadu Najwyzszego z dnia 17
kwietnia 2008 r. (I CSK 79/08 i | CSK 500/07, niepubl.) i ocene te podzielit Sad
Najwyzszy o obecnym skfadzie. Brak tez podstaw dla stwierdzenia niewaznosci
postepowania na gruncie art. 379 pkt 2 k.p.c., skoro niewatpliwym jest, ze w
czynnosciach po terminie rozprawy w dniu 3 pazdziernika 2006 r. uczestnik
postepowania A. S. byt nalezycie reprezentowany przez ustanowionego w sprawie
adwokata.

Oboje skarzacy zarzucili natomiast zasadnie naruszenie art. 328 § 2 k.p.c.
Przepis ten wymaga aby uzasadnienie orzeczenia zawierato wskazanie podstawy
faktycznej rozstrzygniecia oraz wyjasnienie jego podstawy prawnej z przytoczeniem
przepisbw prawa. Tym wymogom uzasadnienie zaskarzonego postanowienia
ewidentnie nie odpowiada. Skarzgcy trafnie podniesli, ze stwierdzenie z jednej strony,
ze ,ustalenia stanu faktycznego dokonane przez Sad pierwszej instancji byty prawidtowe
i przydatne dla rozstrzygniecia", a z drugiej, ze ,Sad drugiej instancji czesciowo dokonat
odmiennych, a takze dodatkowych ustalen faktycznych", sg wewnetrznie sprzeczne.
Tego rodzaju ogolne stwierdzenia wymagaty nastepnie szczegétowego wyjasnienia, jaki
ostatecznie stan faktyczny sprawy stanowit podstawe rozstrzygniecia Sadu drugiej

instancji. Takiej tre$ci uzasadnienie zaskarzonego postanowienia nie zawiera. Znajdujg



sie w nim jedynie podane wyrywkowo ustalenia nie pozwalajgce oceni¢, w jakim
zakresie Sgd Okregowy zmienit ustalenia Sgdu pierwszej instanciji.

Wadliwos¢ tego uzasadnienia dotyczy jednak przede wszystkim jego czesci
poswieconej podstawie prawnej zaskarzonego postanowienia. Faktycznie zawiera ono
rozstrzygniecia odnoszgce sie do kilku kwestii prawnych (zniesienia wspotwlasnosci
nieruchomosci, rozliczenia naktadow poniesionych przez wspotwiascicieli oraz
uzyskanych pozytkow, roszczen odszkodowawczych zwigzanych ze sposobem
korzystania z nieruchomosci przez wspotwtascicieli prowadzgcego do utraty dochodéw z
nieruchomos$ci i wywotywania szkdéd w nieruchomosci). Zgtaszane w tym zakresie
zgdania podlegaty ocenie na podstawie réznych przepisbw prawa materialnego,
jednakze w przypadku zadnego z nich nie powotano nawet podstawy prawnej
rozstrzygniecia. Tymczasem prawidtowo sporzgdzone uzasadnienie powinno wyjasnia¢
przestanki zastosowania w okreslonych okolicznosciach faktycznych odpowiednich
przepisow prawa. Brak tego rodzaju elementow uzasadnienia zaskarzonego
postanowienia spowodowat, ze uzasadnienie to w czesci odnoszgcej sie do rozwazan
prawnych stanowi w istocie jedynie relacje nawigzujgcg do tresci wydanego orzeczenia.
Mozna uznacC jg przy tym jedynie za ogodlnikowg i pobiezng uwzgledniajgc, ze
zaskarzone postanowienie zawiera 20 punktow i zajmuje 3 strony, a uzasadnienie
w odpowiednim fragmencie obejmuje niepetne 5 stron. Uzasadnienie to nie odnosi sie
nawet do catej tresci wydanego w sprawie postanowienia. Jedynie we fragmentach
zawiera pewne stwierdzenia wyjasniajgce czesciowo przyczyny okreslonych
rozstrzygnieé, jednakze bez przytoczenia jakiejkolwiek ich motywacji, co czyni je
catkowicie bezprzedmiotowymi. Sad drugiej instancji ustalit przyktadowo, ze uczestnik
postepowania poczynit naktady, ktorych wysokosc¢ byta wieksza niz wysokos$¢ mozliwych
do uzyskania przez niego przychoddw z lokali, ktére zajmowat. W $lad za tym stwierdzit,
ze z tego powodu nie dokonat ich rozliczenia. W oparciu o takie stwierdzenia nie mozna
dociec z jakiego faktycznie powodu uczestnik postepowania nie otrzymat sptaty
przynajmniej czesci naktadéw poniesionych na wspdlng nieruchomosc.

Tak daleko idgca wadliwos¢ uzasadnienia zaskarzonego postanowienia
nakazywata przyjaé, ze nie jest mozliwe poddanie go kontroli kasacyjnej. W tych
warunkach nie byta bowiem mozliwa merytoryczna ocena przytoczonych w skargach
kasacyjnych zarzutéw naruszenia prawa materialnego oraz czesciowo powigzanych z
nimi zarzutdw naruszenia przepisow postepowania (art. 618 § 1, 623 w zw. z art. 625,

art. 378 § 1 k.p.c.). Juz to stwierdzenie przemawiato za koniecznoscig uwzglednienia



skarg kasacyjnych i uchyleniem zaskarzonego postanowienia na podstawie art. 398" §
1 k.p.c.

Wymaga jednak odrebnie zasygnalizowania btedne stanowisko Sadu drugiej
instancji, oczywiste mimo wadliwosci samego uzasadnienia, dotyczgce kilku kwestii
majgcych istotny wptyw na tre§¢ wydanego w sprawie orzeczenia.

Orzekajgc o sposobie zniesienia wspotwtasnosci Sgd Okregowy przyjat miedzy
innymi, ze nalezy uwzgledni¢ planowane przez wnioskodawcéw przeznaczenie
nieruchomosci na hotel, jako zgodne ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
rzeczy, a jednoczesnie pomingt ocene pod tym katem obecnego sposobu korzystania z
nieruchomosci, w ktérej znajduje sie szereg samodzielnych lokali mieszkalnych i
uzytkowych. Nie wyjasnit, czy wydzielenie na rzecz wspoétwiascicieli odrebnych lokali
odpowiadajgcych ich udziatom we wspodtwlasnosci uznat za sprzeczne ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci i z jakich wzgledow jedynie planowane
przez wnioskodawcow przeznaczenie nieruchomosci, zmieniajgce jej utrwalong
dotychczasowg funkcje ocenit za korzystniejsze z punktu widzenia celu spoteczno-
gospodarczego. Niewatpliwie niewystarczajgce byto w tym zakresie stwierdzenie, ze w
centrum K. brakuje hoteli. Nie spos6b jednoczesnie odmdéwi¢ racji skarzgcym, ze
zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci przez jej podziat fizyczny, jezeli jest on
mozliwy, powinno by¢ uwzglednione jako zasada. Wskazuje na to brzmienie art. 211 k.c.
oraz wzglad na potrzebe ochrony praw wspotwitascicieli, ktorym prawo wspotwtasnosci
zapewnia uprawnienie do korzystania z rzeczy wspdlnej. Tego prawa przy zniesieniu
wspoétwlasnosci mogg by¢ pozbawieni jedynie z waznych powodéw. Z tego wzgledu
pozbawione byto racji miedzy innymi stanowisko Sgadu Okregowego, ze uczestnik
postepowania nie powinien otrzymaé¢ zadnego lokalu z tego wzgledu, Zze posiada
niewielki udziat i za otrzymang sptate udziatu moze kupi¢ lokal w innym miejscu.
Niezrozumiate jest jednoczes$nie stanowisko Sgadu Okregowego dotyczgce oceny
znaczenia decyzji wydanej przez Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw w K.

Podniesiona z kolei przez Sad drugiej instancji kwestia konfliktu istniejgcego
pomiedzy wspotwtascicielami, jako przestanka orzekania o sposobie zniesienia
wspoétwlasnosci, zostata co do zasady uwzgledniona prawidtowo. W tej materii nie
mozna jednak pomijaé, co uczynit Sad Okregowy, charakteru nieruchomosci wspolne;.
Inaczej bowiem mozliwos¢ zapewnienia normalnego korzystania z nieruchomosci i jej
utrzymania w nalezytym stanie wyglada np. w sytuacji wspolnego korzystania z

niewielkiego domu sktadajgcego sie z kilku pomieszczen, zwykle powigzanych ze sobg



funkcjonalnie i duzego obiektu sktadajgcego sie z wigkszej liczby samodzielnych lokali.
W obecnych warunkach wiele takich nieruchomosci znajduje sie w zarzadzie wspolnot
mieszkaniowych i majg one zapewnione nalezyte utrzymanie, bez wzgledu na relacje
osobiste pomiedzy wiascicielami lokali. Przy okresleniu sposobu zniesienia
wspotwitasnosci nalezy uwzglednia¢ niewatpliwie catoksztatt okolicznosci majgcych dla
niego znaczenie, jednakze we witasciwym wymiarze, uwzgledniajgcym konkretne
okolicznosci specyficzne dla poszczegdlnych spraw.

Takze w zakresie rozliczenia nakfadéw i pozytkéw stanowisko Sadu drugiej
instancji byto w wielu miejscach ewidentnie wadliwe. Sad ten stwierdzit miedzy innymi,
ze wydane w sprawie zarzgdzenie tymczasowe zakazujgce wnioskodawcom i
uczestnikom postepowania wynajmowania, uzyczania lub odstepowania pod
jakimkolwiek tytutem lokali znajdujgcych sie w nieruchomosci osobom trzecim,
zmienione postanowieniem z dnia 13 stycznia 2004 r., nakazywato przyjac, ze uczestnik
postepowania A. S. mégt pobiera¢ pozytki z lokali od stycznia 2004 r. Sgd Okregowy nie
wyjasnit z jakich wzgledéw tej samej zasady nie zastosowat do rozliczenia pozytkow
przypisanych J. O., ktérych wysokos¢ ustalit na kwote ponad 4 min zt. Poprzestajgc w
tym zakresie na ustaleniu hipotetycznej wysokosci czynszu najmu mozliwego do
uzyskania za zajmowany przez nig lokal, nie odniost sie do zagadnienia czy i jakie
znaczenie miat w tym wypadku jej udziat we wspodtwtasnosci, przy uwzglednieniu
jednoczesnie, ze przez znaczny okres czasu korzystata ona z tego lokalu wspdlnie z
inng wspotwtascicielkg E. K. Nie wyjasnit tez czy i jaka czes¢ tych pozytkéw
podlegajgcych ewentualnie uwzglednieniu przypadata E. K.

Sad drugiej instancji nie wyjasnit tez blizej stanowiska, w ktérym przyjat, ze
uwzglednienie w rozliczeniach pomiedzy wnioskodawcami i uczestniczkg postepowania
J. O. poniesionych przez nig naktadow, ustalonych na wysokos$¢ ponad 400 000 zt i
pozytkdw osiggnietych przez wnioskodawcow w wysokosci ponad 300 000 zt, bytoby
sprzeczne z zasadami wspofzycia spotecznego. W tym zakresie ograniczyt sie do
stwierdzenia, ze wnioskodawcy zrzekli sie rozliczenia wysokosci pozytkdw osiggnietych
przez J. O. ponad wysokos$¢ jej udziatu w nieruchomosci. W tej sytuacji ich

nieuwzglednienie nie znajdowato uzasadnienia.



